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Abstrakt  
Diplomová práce se zabývá problematikou developerských projektů. Součástí této 
práce je popis developerské činnosti a rizik, která s sebou přináší. Největší pozornost je 
věnována oblasti ohodnocení budoucích výnosů z prodeje bytových jednotek. Jsou zde 
rozebírány jednotlivé faktory ovlivňující cenu - například lokalita, dispoziční architektonické 
řešení atd.  Praktická část této práce je věnována ocenění developerského projektu Bytový 
dům Pilot 3 a vypočtení jeho výnosnosti. 
Abstract 
Diploma thesis elaborates the issues of the development projects. One of the sections 
of this thesis brings out necessary description and break down of the development activities 
and risks that are part of the development projects. Substantial part of the thesis aims on the 
evaluation of the projected profits (revenues) from the sales of the residential apartment units. 
Section studies all factors that have impact on the cost, e.g. locality, architectural disposition 
and more. Practical section of the thesis explains and comments on evaluation of the 
development project "residential house" Pilot 3 and projection of the revenues of this project. 
Klíčová slova 
Studie proveditelnosti, výnosnost, riziko, bytová politika, nájemní bydlení, vlastnické bydlení 
Keywords 






























Bibliografická citace (vzor, generuje se v IS) 
CHÁRA, M. Kritická analýza proveditelnosti developerského projektu. Brno: Vysoké učení 
technické v Brně, Ústav soudního inženýrství, 2014. 132 s. Vedoucí diplomové práce doc. 


















Prohlašuji, že jsem diplomovou práci zpracoval samostatně a že jsem uvedl všechny použité 
informační zdroje. 
 
V Brně dne 8. října 
 
 .………………………………………. 
 podpis diplomanta 
Poděkování 
Úvodem bych velmi rád poděkoval vedoucímu mé diplomové práce panu doc. Ing. 
Stanislavu Škapovi, Ph.D. za odborné vedení práce, cenné rady a připomínky, kterými přispěl k 
vypracování této diplomové práce. Dále bych chtěl poděkovat všem, kteří přispěli svými 




1 ÚVOD .................................................................................................................................. 12 
2 ZÁKLADNÍ POJMY, CHARAKTERISTIKA DEVELOPERŮ A JEJICH ČINNOSTI ... 14 
3 DEVELOPERSKÁ ČINNOST ............................................................................................ 17 
3.1 Řízení projektu ........................................................................................................... 17 
3.2 Přípravná fáze ............................................................................................................. 17 
3.2.1 Rozhodnutí o využití pozemku ........................................................................ 19 
3.2.2 Nákup pozemku ............................................................................................... 19 
3.2.3 Projektové společnosti .................................................................................... 20 
3.3 Realizační fáze projektu ............................................................................................. 20 
3.3.1 Kvalita provedené stavby................................................................................ 21 
3.4 Závěrečná fáze ............................................................................................................ 22 
3.5 Řízení developerského projektu podle jeho zaměření ................................................ 22 
3.5.1 Rizika developerského projektu ...................................................................... 23 
3.5.2 Úspěšnost developerského projektu................................................................ 24 
3.6 Financování projektu .................................................................................................. 25 
3.6.1 Finanční plánování ......................................................................................... 25 
3.6.2 Projektové financování ................................................................................... 27 
3.6.3 Bankovní úvěry ............................................................................................... 29 
4 FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ CENU..................................................................................... 33 
4.1 Lokalita ....................................................................................................................... 33 
4.2 Dopravní dostupnost ................................................................................................... 36 
4.3 Architektonické a urbanistické řešení......................................................................... 37 
4.4 Dispoziční řešení a velikost bytu ................................................................................ 38 
4.5 Umístění v rámci bytového domu .............................................................................. 43 
5 DEVELOPERSKÉ PROJEKTY POUŽITÉ PRO METODU PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ . 45 
5.1 Obytný komplex Kollárova ........................................................................................ 46 
10 
5.2 Bytový dům Resslova ................................................................................................. 47 
5.3 Tereziánský dvůr ........................................................................................................ 47 
5.4 Svobodné dvory .......................................................................................................... 48 
5.5 Zahradní čtvrť Stěžery ................................................................................................ 49 
5.6 Bytový dům Vilém ..................................................................................................... 50 
5.7 Plachta R/S ................................................................................................................. 51 
5.8 Bytové domy Kamil a Jonáš ....................................................................................... 51 
5.9 Apartmánový dům ...................................................................................................... 52 
6 DEVELOPERSKÝ PROJEKT BYTOVÝ DŮM PILOT 3 ................................................. 53 
6.1 Popis bytového domu ................................................................................................. 53 
6.1.1 Lokalita ........................................................................................................... 53 
6.1.2 Architektonické řešení .................................................................................... 54 
6.1.3 Dispoziční řešení ............................................................................................ 55 
6.1.4 Standardní vybavení bytů ............................................................................... 56 
7 OCENĚNÍ BUDOUCÍHO BYTOVÉHO DOMU ............................................................... 58 
7.1 Metoda přímého porovnání ........................................................................................ 58 
7.2 Určení ceny za 1m2 na základě cen realizovaných prodejů bytů ............................... 59 
7.3 Určení ceny za 1m2 na základě cen pronájmů bytů .................................................... 60 
7.4 Výpočet prodejní ceny bytového domu ...................................................................... 61 
7.5 NÁKLADY NA REALIZACI.................................................................................... 63 
7.6 Prodejní plán ............................................................................................................... 63 
7.7 Platební podmínky klientů .......................................................................................... 64 
7.8 Způsob financování developerského projektu ............................................................ 64 
7.9 Ekonomická rozvaha projektu .................................................................................... 65 
7.10 Rizika spojená s realizacÍ developerského projektu Pilot 3 ....................................... 66 
7.11 Splacení úvěru a úrokové sazby ................................................................................. 66 
7.12 Finance a developerské projekty ................................................................................ 67 
11 
7.12.1 Kritéria hodnocení ekonomické efektivnosti .................................................. 67 
8 ZÁVĚR ................................................................................................................................ 70 
9 SEZNAM OBRÁZKŮ, TABULEK A GRAFŮ.................................................................. 71 
9.1 Seznam obrázků .......................................................................................................... 71 
9.2 Seznam tabulek ........................................................................................................... 72 
9.3 Seznam grafů .............................................................................................................. 72 
10 LITERATURA .................................................................................................................... 73 
11 PŘÍLOHY ............................................................................................................................ 74 
 
12 
1  ÚVOD 
Realitní trh u nás před rokem 1989 téměř neexistoval, protože drtivá většina staveb 
byla v držení státu. Jednou výjimkou byly pouze rodinné domy, které byly v soukromém 
vlastnictví. Pro získání bytu bylo třeba se zapsat do pořadníku obce, bytového družstva nebo 
získat zaměstnání u podniku, který poskytoval služební byty.  
Po roce 1989 dochází k restitučním řízením, kdy se část majetku vrací původním 
majitelům a také k postupné privatizaci obecních bytů. S tímto krokem je spojená deregulace 
nájemného, která u nás donedávna probíhala. Na počátku devadesátých let jsou realizovány 
první developerské projekty, kdy u nás začaly zakládat své pobočky významné zahraniční 
developerské skupiny. Krátce na to, pod vlivem úspěšnosti a ziskovosti prvních projektů, 
začaly vznikat české developerské firmy, často však s podílem zahraničního kapitálu. 
V letech po přelomu století lze v České republice zaznamenat velký rozmach ve 
výstavbě developerských projektů a v přidružených aktivitách, a to jak v oblasti rezidenční, 
tak v oblasti komerční. Tato situace byla dána situací na trhu hypoték. V roce 2001 přistoupila 
vláda Spojených států amerických k rychlému snižování úrokových sazeb (ze 6,5% na 1%), 
což vedlo k výraznému poklesu cen hypotečních úvěrů. Tento pokles zároveň zásadním 
způsobem přispěl k výraznému růstu objemu poskytnutých hypoték. Tento trend se postupně 
přelil i k nám.  Snížení úrokových sazeb vedlo k motivaci méně spořit a žít více na dluh. 
Poměr čisté současné hodnoty naspořených úspor a čisté současné hodnoty částky věnované 
na umoření dluhu se snížil.  
Z toho pramenily důvody k nákupu nemovitostí. Prvním důvodem byla iluze trvalého 
růstu cen nemovitostí. Nemovitosti byly nakupovány jako alternativní investice, která 
vykompenzuje snížení zhodnocení peněz uložených u bank v důsledku poklesu úrokových 
sazeb.  Druhým důvodem byly nízké ceny hypoték, které lákaly k nákupu nemovitosti za 
účelem bydlení. Postupně docházelo k uzavírání hypoték na hodnotu převyšující cenu 
nemovitosti, které zčásti způsobilo podcenění rizika na základě předpokladu neustálého růstu 
cen nemovitostí. Tento trend vedl postupně k tzv. finanční krizi a propadu cen nemovitostí a 





Graf č. 1 Počet započatých staveb bytů v České Republice – (zdroj: ČNB) 
Finanční krize se projevila tím, že developeři pozastavili řadu projektů a vyčkávali, 
jaký bude další vývoj na trhu. V roce 2010 poptávka mírně rostla, což bylo způsobeno nízkým 
základem z roku 2009. V roce 2011 byl zaznamenán další nárůst způsobený poptávkovými 
stimuly, konkrétně zvýšení dolní sazby DPH na 14 procent. Dalším faktorem se stala 
deregulace nájemného. V roce 2012 proběhlo lehké oživení trhu s hypotečními úvěry díky 
velmi nízkým úrokovým sazbám.  
 Postupně lze pozorovat postupné oživení poptávky a s tím spojené zahajování 
nových developerských projektů hlavně v Praze a v Brně. Příkladem může být údaj o 
rozestavěnosti nových bytů, který ukazuje nárůst v počtu zahájených bytů v lednu 2014 oproti 
lednu minulého roku o 33 procent dle Českého statistické úřadu. Otázkou je, co se stane s 
neprodanými byty tzv. ležáky. Jejich počet se podle některých odhadů jen v Praze pohybuje 










2  ZÁKLADNÍ POJMY, CHARAKTERISTIKA 
DEVELOPERŮ A JEJICH ČINNOSTI 
Development 
v kontextu stavebnictví je činnost, při níž dochází k vytipování lokality, vypracování 
projektu, realizaci a financování výstavby.  
Development je rozsáhlá činnost, která se skládá z mnoha etap, přináší mnoho rizik,  
a proto od všech zúčastněných stran vyžaduje vysokou úroveň znalostí a všestrannou praxi. 
Developer 
 je osoba, která zajišťuje projektování, financování, poradenství, inženýrskou činnost, 
výstavbu komerčních a rezidenčních nemovitostí a dohled nad realizací staveb z pozice 
investora. Developer může být charakterizován i jako investor projektu, ovšem ne jako finální 
investor, pro kterého je celý projekt zajišťován.  
Málokterý developer realizuje developerský projekt přímo pod svým jménem.  
Většinou pro účely realizace konkrétního developerského projektu zakládá zvláštní 
společnost, což má mnohé výhody, zvláště po stránce finanční a legislativní. V případě 
neúspěšného projektu, neohrozí tento projekt další případné záměry. 1 
 
Developerem se stávají různé subjekty. Liší se podle velikosti. 
1) Velké finanční instituce - jedná se často o nadnárodní instituce, které zřizují své 
developerské divize. Mají přístup k rozsáhlým, levným finančním zdrojům, které jsou 
schopny realizovat finančně náročné a dlouhodobé projekty, ale obvykle nejsou připraveny 
realizovat projekty s větším podílem rizika. 
 
2) Velké stavební společnosti - tyto společnosti zřizují většinou samostatné 
developerské divize. Developerskou činností dávají vlastně práci své mateřské společnosti.  
                                                 
1
 ANDERSEN, Bob and Luke ANDERSEN, Residential real estate development: a practicual guide for 
beginners to experts. Lulu.com, 2006, 248 s. ISBN  97818472-86093. 
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V takovém případě se dodavatel stavby a developer mohou považovat za jeden subjekt. 
Potřebné finance zabezpečují hlavně pomocí úvěrů nebo vlastním kapitálem společnosti. Díky 
rozsáhlým stavebním aktivitám mají většinou dobrý přehled o volných pozemcích. 
 
3) Finančně silné skupiny nebo jednotlivci - oblast nemovitostí nebývá jejich hlavní 
podnikatelskou činností. Obvykle se zúčastňují pouze jednoho jediného projektu. Druhou 
skupinu představují developeři, kteří se opakovaně zúčastňují obdobného projektu v různých 
lokalitách (např. prostory pro obchodní řetězce). 
 
4) Města a obce - k developmentu se dostávají hlavně díky vlastnictví pozemků, které 
poskytují developerům pro jejich záměry. Na projektu se mohou podílet také finančně tím, že 
se stanou investorem na vybraných částech projektu, zejména v oblasti city developmentu. 
Města a obce nebývají dobrými podnikatelskými subjekty, protože při rozhodování se 
dostávají do konfliktu mezi podnikatelským a veřejným zájmem. 
 
Investor 
je osoba či firma, která má zájem vlastnit výslednou nemovitost, ale nechce nést rizika 
spojená s výstavbou daného projektu. Cílem je zisk z investice.  
 
Zhotovitel 
 Developer zpravidla neprovádí výstavbu sám, pokud se nejedná o divizi velké 
stavební společnosti. Jednotlivé části nebo celý objekt zadává ke zhotovení stavební 
společnosti. Ani velké stavební společnosti nemají takové pracovní kapacity, aby jejich 
zaměstnanci pokryli veškeré činnosti potřebné během výstavby. Proto i v případě, kdy 
developer je zároveň i stavební společností dodávající stavební dílo, zadává určité části  
k realizaci subdodavatelům. Nejčastěji se jedná o velmi specializované činnosti např. složité 






 Developerský projekt zahrnující ekonomické, technické a jiné prvky, náleží do oblasti 
projektového financování. Zejména se jedná o výstavbu nového objektu za účelem jeho 
následného prodeje či pronájmu. Někdy může jít také o projekt, ve kterém se předpokládá 
koupě existující nemovitosti, její rekonstrukce, konverze či modernizace a následně její prodej 
či pronájem. „Za developerský projekt se tedy nepovažují případy, kdy podnikatel staví nebo 
rekonstruuje nemovitosti pro svoji potřebu či potřebu propojených osob.“ 2.  
Developerské projekty můžeme zjednodušeně rozdělit na dvě skupiny – jednorázové 
projekty (výstavba bytových domů, kancelářských budov, nákupních a logistických center 
apod.) a tzv. city developement (výstavba celých městských částí).  
Moderní city development  se u nás objevuje v posledních letech mnohem častěji. 
Příkladem takového projektu je například Rohan City, revitalizace nákladového nádraží 
Žižkov oba od firmy Sekyra Group. Princip tohoto oboru spočívá v tom, že projekty tohoto 
charakteru se zaměřují na výstavbu ucelených městských částí a ne pouze na výstavbu 
jednotlivých objektů. Ve fázi plánování je kladen velký důraz na to, aby budoucí městská 
zástavba respektovala charakter krajiny, navazovala na současnou zástavbu a dopravu, aby 
byl zajištěn co nejvyšší komfort pro budoucí obyvatele a byla zajištěna co nejlepší občanská 
vybavenost v nově budovaných čtvrtích. Nejdůležitějšími faktory jsou např. dopravní 
dostupnost, sportovní a kulturní vyžití, přítomnost mateřských a základních škol, zdravotních 
zařízení, obchodů, restaurací a služeb obecně.  
Na architektonické a urbanistické řešení takovýchto projektů mají výrazný vliv místní 
úřady a územní plán města. V některých případech se město může na projektu finančně 
podílet a stát se tak investorem vybraných částí projektu. Jedná se především o části, které 
jsou důležité pro veřejný život např. školy, školky, galerie atd. 
Developerské projekty rozlišujeme podle účelu a mohou jimi být:  
• bytové nebo rodinné domy 
• průmyslové a obchodní objekty 
• kancelářské objekty 
• polyfunkční objekty 
                                                 
2
 DANČIŠIN, M., ACHOUR, G. Úvěrové financování developerských projektů. 2006.  
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3  DEVELOPERSKÁ ČINNOST 
3.1 ŘÍZENÍ PROJEKTU 
je charakteristický developerský proces. Zahrnuje v sobě široké spektrum aktivit od 
vytipování lokality, marketingový průzkum, výkup a scelení pozemků až po samotný dohled 
nad výstavbou. Developerská činnost je komplexní a multioborovou činností.  
Každý developerský projekt je unikátní a neopakovatelný, proto vyžaduje vždy 
individuální přístup. Činnost developera v rámci developerského projektu lze rozdělit do tří 
fází:  
• přípravné (předinvestiční) 
• realizační (investiční)  
• závěrečné 
 
V přípravné fázi jde především o zhodnocení všech možností proveditelnosti 
developerského projektu a způsobu jeho financování. Následuje výběr a nakoupení pozemku 
pro budoucí nemovitost, vyřizují se všechna nezbytná povolení - územní rozhodnutí, stavební 
povolení apod. V této etapě také často dochází k podpisu smlouvy o budoucí kupní nebo 
nájemní smlouvě s budoucími klienty. Probíhá výběr hlavního dodavatele stavby. V realizační 
fázi pak probíhá samotná výstavba projektu, za kterou zodpovídá hlavní dodavatel stavby. V 
poslední, závěrečné fázi se projekt prodává finálnímu investorovi. 
Z pohledu úspěšnosti projektu je každá z těchto fází velmi důležitá. Nejvyšší pozornost 
bychom měli věnovat přípravné fázi. Primárním předpokladem k dosažení úspěchu, potažmo 
zisku je kvalitní příprava a plánování projektu. Velmi kvalitní přípravou můžeme zabránit 
případným ztrátám ve formě finančních prostředků vložených do nevhodného projektu, který by 
mohl skončit neúspěchem. 
 
3.2 PŘÍPRAVNÁ FÁZE 
Tato fáze je obdobím, kdy firma sestavuje svůj podnikatelský záměr od počáteční 
identifikace investičních příležitostí přes technicko-ekonomickou analýzu až po hodnocení 
projektu. 
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Prvním úkolem v této fázi je vypracování tzv. studie příležitosti (opportunity studies). 
Studie příležitosti je považována za základ předinvestiční fáze, definuje celou řadu 
investičních záměrů, o kterých lze předpokládat, že budou pro investora výnosné. Je zde třeba 
zvážit reálné možnosti investování. Některé z těchto příležitostí jsou vybrány k 
podrobnějšímu a nákladnějšímu zkoumání a zpracování. Jedná se o soubor vybraných 
potenciálních investic. Tento dokument obsahuje jen základní informace získané bez 
důkladné analýzy.  
Všechny projekty, které projdou tímto filtrem, postupují dále v předinvestiční fázi. 
Následuje vypracování studie proveditelnosti (feasibility study). Tento dokument zkoumá 
řadu finančních, tržních a provozních podmínek návrhu a realizace projektu. Na základě této 
studie developer prokáže proveditelnost celého projektu. Zaměří se pouze na jednotlivý 
projekt, který byl vybrán v rámci studie příležitosti pro investora jako nejatraktivnější. Studie 
proveditelnosti zahrnuje čtyři rozdílné okruhy problémů.  
Za prvé jsou to zjištění v rámci marketingového průzkumu, která mají odpovědět na 
otázku, kolik nových výrobků, v případě developerských projektů (byty, kancelářské prostory, 
sklady atd.) trh absorbuje a za jakou cenu. Výsledkem je analýza trhu a analýza poptávky.  
V této oblasti spočívá hlavní riziko projektu. Není nic neobvyklého, že se odhad prodeje liší v 
řádech desítek procent od původního předpokladu.  Proto je pro investora rozhodující, aby 
marketingový průzkum na nabízený produkt byl dobře zpracován.  Protože schopnost trhu 
absorbovat nabízený produkt se ukáže až po vynaložení 100% investičních nákladů investora. 
3
  
           Za druhé se posuzují finanční rizika spojené s výstavbou. Prvotní odhady nákladů se 
můžou velmi lišit, ale díky zpracovávání dalších stupňů projektové dokumentace se odhad 
nákladů zpřesňuje. Po vyhotovení kompletní projektové dokumentace a po výběru 
generálního dodavatele by mělo být vše znova překontrolováno a až po té by mělo být vydáno 
konečné rozhodnutí.  
Třetí skupinou problémů jsou provozní náklady projektu.  
V poslední části studie proveditelnosti se zabýváme možnostmi financování projektu. 
Projekt můžeme financovat v rámci vlastních zdrojů nebo cizích zdrojů.  Pro úspěch 
developerského projektu je velmi důležité věnovat se podrobně návrhu financování již  
                                                 
3
 ROUŠAR, I. Projektové řízení technologických staveb. Praha: GRADA Publishing, a.s., 2008, ISBN 978-80-
247-2602-1 
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v přípravné fázi. Tento postup zajistí developerovi lepší pozici při vyjednávání podmínek 
financování s bankovní institucí. 
 
3.2.1 Rozhodnutí o využití pozemku 
Pro developerské firmy to znamená, že v rámci přípravné fáze musí vytipovat lokality 
vhodné pro zamýšlenou výstavbu. Rozhodnutí o koupi pozemku musí nejprve předcházet 
důkladná úvaha o jeho využitelnosti.  
a)  Je nutno vzít v úvahu stávající omezení sídelního útvaru - územní plán, památkovou 
ochranu, obecně technické požadavky na výstavbu - jestli je daný pozemek vhodný 
pro zamýšlené využití. 
b)  Další bodem je posouzení daného pozemku po kvalitativní stránce. Jako je jeho tvar, 
orientaci ke světovým stranám, využitelnost a umístění v obci. 
c)  Je nutno zvážit kvalitu samotné lokality, jakou má dopravní dostupnost a občanskou 
vybavenost. Toto hledisko výrazně ovlivní budoucí zájem klientů o projekt. 
d) Další faktorem je technická proveditelnost projektu. 
e) Dále pak jde o otázku ekonomickou, tedy o vyčíslení nákladů na případnou realizaci 
projektu a její návratnost. Je třeba brát v úvahu cenové indexy, nabídku a poptávku a 
podobně. 
 
3.2.2 Nákup pozemku 
Další krokem je nákup identifikovaného pozemku vhodného pro plánovaný způsob 
využití. Dobrý pozemek je základem každého úspěšného developerského projektu. Otázkou 
zůstává, jak se k němu dostat. Kvalitních pozemků je nedostatek a ti, kteří je vlastní, nemají 
finanční prostředky na případnou výstavbu nebo nechtějí pozemky prodat. Pokud ano, 
požadují za ně nereálně vysoké ceny. Nejběžnějším případem je přímá koupě pozemku od 
vlastníka. Jsou však i jiné možnosti.  
• dlouhodobý nájem pozemku 
• koupě podílu ve společnosti, která pozemek vlastní 
• založení zvláštní společnosti s vlastníkem pozemku, kdy vlastník pozemku vloží svůj 
pozemek do založené společnosti a developer vloží do této společnosti svoje know-
how a finanční prostředky.  
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Rozhodnutí o způsobu nabytí pozemku je zpravidla také ovlivněno zamýšleným 
způsobem využití daného pozemku a určením jeho využití v územním plánu obce. 
 
3.2.3 Projektové společnosti 
Většina  developerů nerealizuje developerský projekt přímo, tedy pod svým jménem  
a na svůj účet. Zpravidla pro tyto účely zakládá zvláštní projektovou společnost. Jedná se o 
dceřinou společnost založenou za účelem realizace daného developerského projektu. Jedním 
z důvodů pro založení samostatné projektové společnosti je, že případný neúspěšný projekt 
neohrozí konkurzem mateřskou společnost. Druhým důvodem je, že po realizaci výstavby se 
finálnímu investorovi zpravidla nepřevádí přímo vlastnické právo k budovám, ale podíl v 
projektové společnosti, která je vlastníkem budov. Z toho důvodu by neměla tato společnost 
vykonávat jakoukoli jinou činnost než směřující k realizaci daného projektu.  
 
3.3 REALIZAČNÍ FÁZE PROJEKTU 
Zhotovení projektované budovy je realizováno zpravidla externí stavební společností. 
Podle potřeby se připravuje výběrové řízení na zhotovitele stavby. Některé velké 
developerské společnosti provádějí výstavbu prostřednictvím mateřské stavební společnosti. 
Díky realizaci daného developerského projektu zajišťují práci mateřské stavební firmě. 
Na rozdíl od přípravné fáze, kde je kladen důraz na kvalitu informací a zpracovaných 
analýz, v této fázi projektu je rozhodující faktorem čas. Je důležité, aby investor kvalitně a 
realisticky sestavil časový harmonogram projektu. Jedině jeho důkladnou kontrolou a 
sledováním případných odchylek od daného harmonogramu může zabránit možným ztrátám. 
Developer tak může pružně reagovat a vytvářet nezbytná opatření, např. zajištění dodatečného 
financování v případě překročení investičních nákladů. Klíčovými riziky v investiční fázi jsou 
nedodržení harmonogramu stavebních prací a nákladů na výstavbu. Dalším rizikem je špatná 
kvalita odvedených stavebních prací.  Vyvarováním se těchto rizik může investor zabránit 
nežádoucímu růstu investičních nákladů. 
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3.3.1 Kvalita provedené stavby 
Velkým problémem u některých developerských projektů je jejich kvalita stavebního 
díla. Tato kvalita by se dala rozdělit na dvě skupiny. První skupinu problémů tvoří nedořešené 
problémy ve fázi projektování daného objektu. Příkladem může být nedořešení některých 
detailů styku konstrukcí, nevhodné řešení detailů a vznik tepelných mostů a diskoordinace ve 
vedení technologií. Tyto problémy se dají vyřešit na stavbě a konečný zákazník je ve většině 
případů nezjistí.  
Druhou skupinou problémů jsou ty, které vzniknou přímo na stavbě. Ty jsou dány 
technologickou nekázní při výstavbě a nekvalifikovaností některých stavebních dělníků. 
Jejich představa, že všechny problémy vyřeší montážní pěna a silikon, není zrovna nejlepší.  
Popsané problémy odhalí při koupi jen část zákazníků. Většinou jsou to ti, kteří si 
najmou nezávislou specializovanou firmu např. Bytycheck. Tyto firmy provedou hodnocení 
dané stavby pomocí termokamery, Blower door testu atd., a vyhotoví závěrečný výčet se 
všemi vadami dané stavby, případně odhadnou kolik by stály následné opravy. 
Poslední skupinu vad odhalí téměř všichni zákazníci. Jde o vady především  estetické: 
• dlažba z různých sérií 
• nekvalitní vyspárovaní dlažby 
• špatně přidělané lišty 
• nevyspárovaní dlažeb, parapetů a s tím spojená stojící voda 
• špatně provedené oplechovaní oken 
• vytmelení detailů pomocí silikonu místo použití systémových profilů 
 Všechny tyto vady se dají odstranit důslednou kontrolou během procesu 
výstavby. Některé firmy doufají, že jim to „projde“ a ne všechny závady budou muset řešit 
formou reklamací.     
 Všechny tyto reklamace, závady a vady snižují dobrou pověst developera a 
případně určují úspěšnost daného projektu. Lidé jsou vzdělanější, mohou si najmou 
specializované firmy, využívají internet ke sdělování negativních zkušeností, apod.. Z těchto 




3.4 ZÁVĚREČNÁ FÁZE 
 Prodej realizovaného developerského projektu finálnímu investorovi je 
závěrečnou fází a zároveň cílem developera. Okruh potenciálních investorů je developerovi 
předem znám a projekt se mnohdy provádí na základě předběžné smlouvy s budoucím 
finálním investorem. 
Prodej projektu se provádí zpravidla formou prodeje projektové společnosti, která byla 
pro daný projekt založena. Jde tedy o prodej obchodního podílu, popřípadě o převod akcií této 
projektové společnosti. Finální investor tak získává společnost, která vlastní budovy a která je 
zároveň pronajímatelem. Tento postup má především daňové a právní důvody. Příkladem 
může být neplacení daně z převodu nemovitostí. 
Jednání mezi finálním investorem a developerem obvykle trvají několik měsíců a 
začínají v dostatečném předstihu před otevřením projektované budovy a zahájením činnosti 
projektu. Finální investor provádí právní audit projektové společnosti, a to zejména ve vztahu 
k nemovitostem. Investor zkoumá, zda je projektová společnost řádným vlastníkem 
nemovitostí, zda byly vydány všechny povolení - územní rozhodnutí, stavební povolení, 
kolaudační rozhodnutí. Dále zjišťuje, zda uzavřené nájemní smlouvy jsou platné a 
vymahatelné. Tento postup platí při prodeji komerční budov - obchodní domy, kancelářské 
budovy, logistické parky atd. V oblasti rezidenční by tento postup platil při prodeji nájemního 
bytového domu.  
 
 
3.5 ŘÍZENÍ DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU PODLE JEHO 
ZAMĚŘENÍ  
 Developerské projekty můžeme rozdělit do dvou hlavních kategorií. První jsou 
komerční developerské projekty - výstavba administrativních budov, průmyslových a 
obchodních areálů, hotelů atd. Druhou kategorií je výstavba rezidenčních projektů. U každého 
z těchto typů projektů existují rozdílné potřeby a požadavky budoucích nájemců a investorů, 
proto musí být i rozdíly v přístupu developerů a v řízení celého projektu. 
V oblasti komerčního developmentu požadují čeští i zahraniční investoři moderní 
kancelářské budovy s vysokým potenciálem a variabilitou. V současné době převyšuje 
nabídka těchto prostor poptávku. Z tohoto důvodu se developeři musí více zaměřit na: 
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• vyhledání a akvizici atraktivních pozemků či nemovitostí  
• studii proveditelnosti a zajištění financování projektu 
• výběr a koordinaci dodavatelů architektonických, technických a stavebních prací 
• propagaci objektu a pronájem volných prostor 
• komplexní správu nemovitostí 
V oblasti rezidenčních developerských projektů se developerské firmy zaměřují na tyto úkoly: 
• vyhledání a akvizice pozemků pro rezidenční výstavbu 
• komplexní realizace výstavby bytových jednotek 
• pronájem a prodej bytů, domů a bytových vil 
• komplexní správu nemovitostí 
3.5.1 Rizika developerského projektu  
Rizika při realizaci developerského projektu nejsou pouze na straně developera, ale i 
na straně dodavatele stavební části projektu, dále na bankovní instituci, která pro daný projekt 
zajišťuje finanční prostředky nebo finální klienty developerského projektu, kteří poskytli 
zálohy na byt. 
 
Hlavní rizika developerské společnosti mohou být:  
• snížení poptávky 
• zvýšení rozpočtových nákladů 
• změna situace na stavebním trhu 
• posilující konkurence 
• změna legislativy nebo norem 
• zhoršení platební morálky klientů  
• špatná propagace projektu. 
 
Mezi rizika bankovní instituce můžeme řadit především rizika spojená se splácením 
poskytnutého úvěru určeného na realizaci projektu. Jedná se o hlavní a největší riziko pro 
banku jako takovou, ta má svou investici dobře zajištěnou. Při podpisu úvěrové smlouvy se 
developer vzdává ve prospěch banky zástavního práva na vše, co jde z právního hlediska 
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zastavit. Nejčastěji se jedná o pozemky, rozestavěnou stavbu a pohledávky z bankovních účtů 
developera.  
Rizika klienta plynou i ze strany developera. Největším rizikem je ztráta finančních 
prostředků, v případě že dojde k bankrotu developerské společnosti. V tomto případě majetek 
společnosti propadne konkurzní podstatě a věřitelé jsou uspokojováni postupně v pořadí stát, 
banka a naposledy všichni ostatní. Klient většinou podepisuje smlouvu o budoucí kupní 
smlouvě, která zároveň slouží pro banku jako forma jistoty před tím než uvolní developerovi 
úvěr. Klient se stává vlastníkem nemovitosti až po kolaudaci, po zápisu rozestavěné stavby do 
katastru nemovitostí nebo po splacení celé kupní ceny, Do té doby je však kupující zavázán 
splácet kupní cenu nemovitosti podle postupu stavby. Dalšími riziky pro klienta je pozdní 
dokončení stavby, případně nedodržení požadované kvality. 
 
3.5.2 Úspěšnost developerského projektu 
Úspěšnost developerského projektu je dána výslednou podobou projektu, která je 
určena hlavně kombinací charakteristik pozemku a architektonického ztvárnění stavby. 
Developerský projekt se stává úspěšným, pokud se najdou spokojení klienti. Pro takové 
hodnocení lze použít několik kritérií. 
U rezidenčního projektu se nehodnotí pouze kompletnost jeho prodeje, ale zvažuje se 
také rychlost prodeje. Faktor času totiž negativně ovlivňuje developerský projekt.  
Developerský projekt lze označit také za úspěšný, pokud během času jeho tržní 
hodnota stoupá. Klient tedy zhodnotil vložené finanční prostředky lépe než v bance. A 
v případě, že se jedná o rezidenční projekt, navíc vyřešil vlastní bydlení. 
Rozhodující je také kvalita zpracování dané stavby. Problémy vznikající kvůli 
nekvalitním materiálům nebo nedodržení technologického postupu se bohužel objeví až po 
letech a vyžádají si dodatečné investice do stavby. S tímto souvisí i další kritérium hodnocení 
úspěšnosti.  Může jim být procento reklamací, které je v přiměřené míře zcela přirozeným 
jevem. 
Pro developerskou firmu je rozhodně nejdůležitějším kritériem míra zisku. 
V neposlední řadě je měřítkem rovněž architektonický návrh. Elegance a nadčasovost 
architektury se během času stává pro developera nejlepší referencí. Díky těmto referencím 
získává developerská firma dobrou pověst, která jí následně pomáhá v dalších projektech. 
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Budování dobrého image je jednou z hlavních priorit každé firmy a je náplní marketingové 
činnosti. Ideální situace nastává, pokud jméno společnosti vyvolává nejen představu jejích 
produktů, ale také jeho dobrých vlastností.  
 
3.6 FINANCOVÁNÍ PROJEKTU 
3.6.1 Finanční plánování 
Financování projektu představuje obsáhlé i značně složité téma z důvodu rychle 
měnících se podmínek v současném tržním prostředí. Investiční rozhodování řeší kolik 
finančních prostředků a na jaké projekty budou prostředky využity. Druhá oblast investičního 
rozhodování se zabývá tím, jak zajistit potřebné prostředky na financování zvolených 
projektů. Výsledné efekty investičního a finančního rozhodování se společně promítají do 
procesu finančního plánování. Souhrnně lze tedy pod pojmem financování rozumět získávání 
a rozdělování finančních zdrojů. 
Finanční zdroje můžeme rozdělit z několika stránek, např. podle původu: 
• vlastní finanční zdroje – jsou to hlavně vklady vlastníků, zdroje získané 
z podnikatelské činnosti ve formě odpisů a zisku po zdanění a úhradě dividend, zdroje 
z prodeje nepeněžních částí majetku 
• cizí finanční zdroje – úvěry a jiné dluhy, závazky, dotace, zdroje získané leasingovým 
financováním. 
 
Podle subjektu tvorby finančních zdrojů rozdělujeme finanční zdroje: 
• externí finanční zdroje – zdroje, které byly vytvořeny mimo podnik, např. úvěry, 
dotace, ale i vklady vlastníků 
• interní finanční zdroje – podnik je vytvořil vlastní činností, patří sem nerozdělený zisk, 
odpisy atd. 
 
Z hlediska času, čili podle doby splatnosti, rozdělujeme finanční zdroje na: 
• krátkodobé (splatnost do 1 roku) 
• střednědobé (splatnost od 1 do 4 - 5 let) 
• dlouhodobé (splatnost nad 4 - 5 let) 
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V rámci plánování se podnik nesoustřeďuje pouze na jeden cíl, ale celou soustavu cílů. 
Integrující roli v rámci podnikových cílů zaujímají právě cíle finanční, kterými jsou: 
• maximalizace zisku 
• maximalizace rentability celkového vloženého kapitálu 
• maximalizace bohatství vlastníků 
• dlouhodobá stabilita firmy 
• přežití firmy 
• růst zisku a majetku podniku 
• uspokojení všech subjektů, kteří mají k podniku vztah 
 
Maximalizace bohatství vlastníků je nejvíce akceptován a je považován za vrcholný, 
komplexní cíl podniku. Naplnění tohoto vrcholného cíle přitom vyžaduje sledování všech 
dílčích cílů. 4 
Investor musí pozorně zvážit, jaké projekty bude realizovat. Úkolem je vybrat 
projekty, které co nejvíce přispějí k růstu tržní hodnoty firmy. K hodnocení investičních 
projektů se používají ekonomické analýzy, kdy se porovnávají vstupy (peněžní výdaje jak 
kapitálové, tak i provozní) a výstupy (peněžní příjmy) alternativních projektů. Hodnocení 
v rámci této analýzy může být založeno na kritériích nákladových (ukazatele rentability, doba 
úhrady) či ziskových (čistá současná hodnota, vnitřní výnosové procento), ale i na kritériích 
založených na peněžním toku – cash flow. V rámci použitých metod, lze aplikovat metody 
dynamické, jež zohledňují faktor času, či metody statické, které faktor času nezohledňují.  
V rámci developerského projektu, kdy peněžní příjmy a výdaje spojené s tímto 
projektem vznikají v průběhu delšího časového horizontu, je faktor času nutno zohlednit.  
Z důvodu zajištění srovnatelnosti se hodnoty vztahují k určitému okamžiku, nejčastěji je to k 
zahájení realizace projektu. Z tohoto důvodu je tedy potřeba provést diskontování – zjistit 
současnou hodnotu peněžních výdajů a příjmů. Tato nutnost vyplývá ze skutečnosti, že 
hodnota určité peněžní částky dnes a za několik let se liší. Koruna získaná dnes má větší 
hodnotu než koruna získaná za rok, a to v důsledku inflace. 
 
                                                 
4
 TETŘEVOVÁ, L. Financování projektů. 1.vyd. Praha: Professional Publishing, 2006. 182 s. ISBN 80-86946-
09-6. 
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Existují tři hlavní faktory, na které je potřeba se při rozhodování zaměřit.  
• výnosnost – vztah mezi vstupy a výstupy projektu 
• riziko, tj. nebezpečí, že nebude dosaženo očekávaných efektů 
• likviditu, tj. dobu splacení. 
Tato tři kritéria spolu úzce souvisí a vzájemně se ovlivňují, tvoří tzv. investiční 
trojúhelník. Faktorem, který má největší roli je riziko. Je totiž obsaženo v každé fázi 
developerského projektu. Opomenutí rizika vnáší chyby do kalkulace výnosů, což se ve 
výsledku projeví tak, že projekt se stane ztrátovým. 
 
3.6.2 Projektové financování 
Pod tímto pojmem se rozumí financování nastavené speciálně pro potřeby konkrétního 
projektu. Základním předpokladem pro financování daného projektu je účelové založení 
projektové společnosti a hlavním požadavkem je samofinancovatelnosti daného projektu, tedy 
nemožnost směšovat výnosy developerského projektu s výnosy mateřské firmy. 
 
Obrázek č. 1 Schéma projektového financování - (zdroj: http://www.csob.cz/cz/firmy/korporace-
instituce/sluzby-a-produkty/projektove-financovani/Stranky/default.aspx) 
Hlavním znakem pro financování developerského projektu jsou vysoké realizační 
náklady, které je nutno vynaložit hned na začátku projektu. Jsou to náklady při nákupu 
pozemku a dále během výstavby nebo náklady na pořízení nemovitosti a dále během případné 
rekonstrukce nemovitosti. Vynaložené náklady se developerské firmě vracejí v podobě kupní 
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ceny v případě prodeje dokončené nemovitosti nebo z případného pronájmu. Z důvodu 
vysokých počátečních nákladů využívá developer jako standardní zdroj finančních prostředků 
úvěr, jehož splacení je závislé na příjmech z realizovaného projektu.  
Banky připravují pro projektové financování různé balíčky služeb přesně podle potřeb 
developerských firem. Zabezpečují nejen finanční zdroje, ale také bankovní garance, zajištění 
úrokového rizika nebo stavební monitoring a stavební pojištění.  
Pro výběr vhodného způsobu financování developerského projektu je nutné rozlišit, o 
jaký typ a velikost projektu se jedná. Malé rezidenční projekty mohou být v mnohých 
případech financovány z vlastních zdrojů, u větších projektů je třeba využít také zdrojů cizích. 
U komerčního projektu jsou to zdroje z financujících bank, u rezidenčních projektů jsou to 
zdroje budoucích vlastníků bytových jednotek, a to ve formě rezervačních záloh.  
Správně nastavené financování developerského projektu a jeho zajištění je jedním z 
předpokladů úspěchu projektu, a z toho důvodu je potřeba věnovat se podrobně struktuře 
financování již v přípravné fázi. 
 
Typický splátkový kalendář klienta vůči developerské firmě mívá následující podobu: 
• záloha 25 % při podpisu smlouvy o budoucí smlouvě kupní 
• záloha 40 % po dokončení hrubé stavby 
• záloha 25 % po provedení příček, omítek a rozvodů instalací 
• záloha 10 % po kolaudaci 
 
Rozdělení plateb do více splátek znamená menší riziko pro developera i pro kupujícího. 
Pro banku je projektové financování velmi rizikové, a proto potřebuje získat komplexní 
přehled o projektu. Developer musí spolu s žádostí o úvěr předložit množství dokumentů. Ať 
se jedná o finanční výkazy a doklady k zajištění úvěru, podnikatelský záměr se zaměřením na 
rozpočtové náklady a příjmy, analýzu lokality projektu, územní rozhodnutí i stavební 
povolení a vzor smlouvy o budoucí kupní či nájemní smlouvě. V rámci získávaní úvěru jsou 
uzavírány celé řady dokumentů. Nejde pouze o smlouvu o úvěru, ale i o komplexní 
zajišťovací dokumentaci. Banka požaduje maximálně možné zajištění celé transakce. 
Zvláštností projektového financování je skutečnost, že dlužníkem není developer, ale zvláštní 
společnost založená developerem pro konkrétní projekt, tzv. projektová společnost. 
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Smlouva o úvěru pro financování developerského projektu obvykle obsahuje mnohá 
omezení vztahující se k možnosti čerpání finančních prostředků. Banka vyžaduje od dlužníka 
zprávy o postupu prací, kterou zajišťuje nezávislá instituce. Projektová společnost je obvykle 
omezena v možnosti nakládat se svým majetkem, v mnohých ohledech je vyžadován 
předchozí souhlas bank k takovému nakládání. Dlužník je povinen postupovat v souladu s 
harmonogramem výstavby a zkolaudovat dílo v předpokládaném termínu. Jakákoli podstatná 
změna v projektu, konstrukci či způsobu využití díla musí být odsouhlasena financující 
bankou. 
 
3.6.3 Bankovní úvěry 
Pouze pár developerských firem je dostatečně finančně silných, aby si mohly dovolit 
financovat celý projekt pouze z vlastních zdrojů. Průměrně se podíl vlastních zdrojů 
developera pohybuje ve výši 20% z celkových nákladů projektu. Zbývající část pokrývají cizí 
zdroje. Převážně se jedná o bankovní úvěry. Projektové financování je pro financující banku 
velice rizikové, proto si každá banka stanovuje různé podmínky pro poskytnutí úvěru. Banky 
jsou opatrné, protože za období praxe s developerskými projekty mají už i velmi špatné 
zkušenosti, kdy developerská firma nebyla schopna úvěr splácet. 
Základním ekonomickým ukazatelem sledovaným bankami při financování 
developerského projektu je poměr výše poskytovaného úvěru k tržní hodnotě financované 
nemovitosti v době jejího dokončení - ukazatel LTV (Loan to Value Ratio). Tato tržní 
hodnota nemovitosti se zpravidla stanoví podle interních postupů financující banky. Obvyklá 
maximální výše LTV je 70 - 80 %. Maximální výše poskytnutého úvěru nepřesahuje obvykle 
70 – 80 % z tržní hodnoty financované nemovitosti. 
Další ekonomický ukazatel, který banka vyžaduje, posuzuje výši finančních rezerv 
developera v průběhu splácení úvěru. Developer musí mít určitou výši vlastního majetku pro 
případ, že by se daný developerský projekt stal neúspěšným. 
V případě žádosti o developerský úvěr na výstavbu komerčního projektu, který bude 
splácen z nájmů, stanovuje banka ukazatel Debt Servis Ratio. Jedná se o podíl rozdílu mezi 
příjmy a náklady a náklady na dluhy. 
30 
Splatnost úvěrů čerpaných na financování developerských projektů bývá obvykle 
maximálně 3 roky. U nově budovaných nemovitostí jsou banky ochotny poskytnout úvěr na 
delší dobu než při rekonstrukcích. 
 
Podmínky pro poskytnutí developerského úvěru 
• žadatelem musí být právnická nebo fyzická osoba - podnikatel, který je registrován a 
podniká na území ČR, obce, kraje či svazky obcí 
• všechny příjmy vznikající developerským projektem musejí pocházet z pronájmu nebo 
prodeje nemovitosti 
• nakoupená nemovitost musí být následně modernizována nebo rekonstruována5 
 
Postup při poskytování úvěru 
• analýza projektu poskytnutého zájemcem o financování 
• identifikace rizik i teoretických a návrh na jejich zmírnění nebo odstranění 
• návrh podmínek financování - výše úvěru a splátkový kalendář 
• odsouhlasení podmínek financování oběma stranami 
• podpis smluv 
• čerpání a plnění závazků oběma stranami 
 
Základní kritéria pro analýzu projektu 
• vhodná lokalita a řešení stavby - jedná se zejména o dopravní dostupnost, urbanistické 
a architektonické řešení developerského projektu 
• podnikatelský záměr se zaměřením na rozpočtové náklady a příjmy 
• návratnost včetně zajištění výnosů 
• vlastní participace na riziku projektu 
• bonita dlužníka a jeho partnerů - výše vlastních zdrojů developera, poskytnuté úvěry, 
historie jeho vztahu s bankou atd. 
• akceptovatelné právní okolnosti 
 




Výhody developerského úvěru 
Developerské úvěry přinášejí developerským firmám mnohé výhody, zvláště proto, 
že banky je mají zařazeny do své nabídky jako balíček služeb.  Je to tedy standardizovaný 
produkt, který se vždy individuálně upravuje pro konkrétního developera a konkrétní projekt. 
 
K výhodám developerského úvěru patří 
• možnost realizovat finančně náročné investiční akce - banky jsou ochotny poskytnout 
až 80 % z celkových nákladů 
• zajištění prostřednictvím objektu financování 
• střednědobý úvěr - úvěru probíhá po dobu výstavby a ještě maximálně 1 rok po 
ukončení stavby 
• možnost kombinace developerského úvěru a hypotečních úvěrů – banka umožňuje 
výhodně doplnit čerpání developerského úvěru také hypotečními úvěry klientů  
• vedení speciálního běžného účtu pro developery - umožňuje kontrolu příjmů a výdajů 
souvisejících výhradně s developerským projektem. Kontrola těchto finančních toků je 
jistou garancí pro budoucí vlastníky nemovitostí (bytů) 
• individuální podmínky - poplatky, úrokové sazby a veškeré úkony spojené s 
poskytováním a správou úvěrů se stanovují individuálně 
• výrazné zkrácení lhůty vyřízení žádosti - díky standardizovanému postupu v rámci 
nabízeného bankovního produktu6. 
 
Nevýhody developerského úvěru 
Nevýhody developerského úvěru lze spatřovat především ve skutečnostech, které jsou 
podobné jako při čerpání běžného úvěru 
• prostřednictvím developerského úvěru lze získat pouze omezený objem finančních 
prostředků a po překročení určité míry zadluženosti přestává být úvěr pro firmu 
výhodný 
• přijetí developerského úvěru vyžaduje, aby firma měla k dispozici určité množství 
vlastních finančních prostředků  




• čerpání developerského úvěru vyžaduje zajištění ve formě zástav majetku 
• závazky vůči bance musí být uspokojeny prvotně. 
Developerské úvěry, přestože mají určité nevýhody, představují v České republice 
díky svým nesporným přednostem rozšířený zdroj financování projektů. 7 
 
Náklady developerského úvěru 
Náklady na developerský úvěr jsou součtem úrokové sazby a administrativních 
nákladů na zpracování žádosti, které rostou s náročností projektu. Úroková sazba se rovněž 
skládá ze dvou částí. První část tvoří sazba PRIBOR (Prague InterBank Offered Rate). 
Druhou část tvoří marže bankovní instituce, která bývá ve výši 1 - 3 %. PRIBOR je úroková 
sazba kótovaná na českém mezibankovním trhu depozit a volí se s ohledem na dobu trvání 
obchodu. Úroková sazba úvěru se mění vždy po uplynutí období vycházejícího ze zvoleného 
PRIBORu. Například sazba se mění po uplynutí každých 6 měsíců při zvolení šestiměsíčního 
PRIBORu). Sazbu PRIBOR stanovuje Česká národní banka. 8 
 
Projektové financování v kombinaci s hypotečním úvěrem 
Banky, které poskytují úvěr na realizaci rezidenčního nebo polyfunkčního 
developerského projektu, nabízejí také možnost hypotečního úvěru budoucím vlastníkům 
bytové jednotky. Část bank se dokonce stává i minoritními akcionáři developerských firem. 
Někteří kupující mají zpočátku spíše odmítavý postoj. Myslí si, že jsou nuceni vybrat si 
konkrétní banku a nemají možnost volby, ale postupně zjistí, že toto propojení je pro ně 
nejvýhodnější. Žádný developer však klientovi striktně nestanovuje podmínku volby stejné 
banky, z důvodu negativního ovlivnění své budoucí klienty. 
Financování nemovitosti v kombinaci s hypotečními úvěry klientů znamená výhody 
také pro samotného developera. Část developerského úvěru na výstavbu nemovitosti je 
splacena čerpáním hypotečních úvěrů klientů. 
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Klientům, kteří čerpají hypoteční úvěr, přináší propojení tyto přednosti: 
• garance za zálohy na kupní cenu poskytnuté developerovi 
• zjednodušení procesu žádosti o hypoteční úvěr – část dokumentu banka už má od 
developera 
• zjednodušení procesu financování - pokud klient požaduje hypoteční úvěr od jiné 
banky, vše je složitější 
• úspory - klient  nemusí zadávat a platit znalecký posudek. Daný byt je už oceněn 
v průběhu přípravy projektového financování. 
 
4  FAKTORY OVLIVŇUJÍCÍ CENU 
Každý developerský projekt je na začátku postaven před stejný problém, předběžně 
stanovit cenu, za jakou budu případný výsledek projektu prodávat nebo pronajímat. 
Každý typ developerské projektu má svá specifika a rozdílné faktory ovlivňující jeho 
úspěšnost. Například u logistického centra je poloha u významné komunikace důležitější než 
hluk pocházející z ní.  
Asi nejsložitější je to u rezidenčních projektů. U tohoto druhu výstavby je těchto 
faktorů nejvíce.  Samozřejmě cenu ovlivňují náklady spojené s realizací záměru, ať to je cena 
pozemků, na který je projekt realizován nebo cena stavebních prací. Tyto jsou z hlediska 
objemu největšími položkami. Dále je to cena za projekční práce a dozor, náklady za právní a 
poradenské služby. U rezidenčních projektů jsou to také provize realitním kancelářím a daň 
z převodu nemovitosti při prodeji.         
Cenu za metr čtvereční při prodeji rezidenčního projektu ovlivňuje mnoho faktorů, 
které mají vliv na případný zisk nebo případnou ztrátu z realizace projektu.  
4.1 LOKALITA 
Lokalita je místo, kde bude daný záměr realizován. Při určovaní, jak dobrou lokalitu 
jsme vybrali, je cena pozemku velmi dobrým indikátorem. Většinou platí přímá úměra, čím 
vyšší cena pozemku, tím lepší lokalita. Je to dáno tím, že množství parcel vhodných pro 
zastavění je limitováno plochou souše a konfigurací terénu, ve městech územními plány. 
Samozřejmě existují ve světě výjimky, které toto pravidlo porušují. Ať jsou to projekty 
umělých ostrovů v moři u Spojených arabských emirátů nebo odvěká snaha Nizozemska 
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získat další plochu pro svůj rozvoj vysušením moře. Oba uvedené příklady jsou u nás 
nepoužitelné. Je tedy zřejmé, že počet vhodných pozemků pro výstavbu je limitován.  
 Jenom cenou pozemku nemůžeme hodnotit danou lokalitu. Oblíbenou fintou je koupit 
zemědělskou půdu, zeleň atd. a prolobovat jejich změnu na stavební parcely v rámci změn v 
územních plánech měst a obcí. Rozdíl v ceně mezi zemědělskou půdou a stavební parcelou je 
řádový. Dalším fíglem, jak zhodnotit pozemek, je změna koeficientu zastavění daného 
pozemku. Díky této malé změně jednoho čísla je možné postavit místo třípodlažního 
bytového domu desetipatrový věžák. Naštěstí tato praxe, kdy stačilo přesvědčit spřáteleného 
úředníka na příslušném odboru, skončila díky rozhodnutí Nejvyššího správního soudu. Změnu 
toho koeficientu bude nově schvalovat zastupitelstvo v rámci změn územního plánu.     
 Lokalita je ale především dána svým okolím. Ať je to blízkost volné přírody 
nebo parkem na straně jedné, tak dostupností občanské vybavenosti, jakou jsou kulturní 
zařízení, obchody, školy a zájmová zařízení, dětská hřiště atd. na straně druhé. Každá skupina 
budoucích kupujících hledá jinou konfiguraci.  Z tohoto důvodu je důležité najít si svůj okruh 
budoucích zákazníků a podle jejich požadavků upravit případný projekt.  Například důchodce 
bude hledat v okolí kulturní vyžití, jako jsou kina a divadla nebo dostupnost lékařské péče, ale 
už ho nebudou zajímat školská zařízení jako mladou rodinu s dětmi. Svobodní či bezdětní 
manželé budou možná naopak toužit po „živějším" centru. Manželé, jejichž děti se již 
osamostatnily, se pak v zásadě dělí na městské typy a ty, kteří „utečou" bydlet za město. 
V dalším případě ve městě zůstávají přes zimu a na léto si vyhledají malý letní byt v městečku 
s přírodou na dosah a veškerou občanskou vybaveností. 
Pro každou skupinu bude ideální lokalita jiná, ať je to centrum města nebo okrajová 
čtvrť s blízkostí přírody. Není důležité se dívat jen na to, co v dané lokalitě je v době 
výstavby, ale i co se zde plánuje. Velmi pěknou lokalitu v blízkosti přírody může v 
budoucnosti velmi zkazit případná realizace dopravní stavby a z ní pocházející hluk. 
Samozřejmě může realizace nějakého záměru lokalitu vylepšit, ať jde o dopravní dostupnost 
nebo zrušení průmyslového podniku a případná revitalizace tohoto místa.   
Graf č
Jak ukazuje graf č. 2, 
Hradce Králové patří k nejdražším centrum m
oblasti Hradce Králové -  Lokalita METEOR Svobodné Dvory je p
Tyto ceny jsou v rámci jednoho m
klesne ještě výrazněji, např
kupujícím, zda zvolí dražší lokalitu s
vesnici poblíž většího města a za tímto m
se pouze o dojíždění na úřady, do škol, za kulturou a nákupy, ale s
i do zaměstnání. Rozdíl v
uvědomit, že tento rozdíl postupn
Při nákupu nemovitosti ve vesnici vzdálené 25 km od Hradce Králové najezdíme 
1000 km měsíčně ( 50* 20 pracovních dn
3700 Kč. Samozřejmě, že m
vysoká. Tento výpočet platí jen pro jedno auto s
zaměstnání a do školy najednou, p
alespoň třikrát a při občasném dojížd
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. 2 Průměrná cena za 1m2 podle lokalit - (zdroj: vlastní)
cena se velmi mění v závislosti na dané lokalit
ěsta - Tereziánský dvů
říkladem t
ěsta. Pokud se podíváme za hranice krajského m
. - Bytový dům Opatovice nad Labem. Je tedy na každém 
 veškerou občanskou vybaveností nebo dá p
ěstským standardem každodenně
 nejvě
 počáteční investici není určitě zanedbatelný. Kupující si musí 
ě bude splácet v cestovních nákladech a to minimáln
ů = 1000 km). Při ceně 3,7 Kč 
ůžeme využívat hromadnou dopravu, kde cena nebude tak 
 tím, že celá rodina ho využije k
ři použití hromadné dopravy je nutné jízdné vynásobit 
ění na nákup se cena za dopravu vícemén





ě.  V případě 
r. Naopak okrajové 
ěch levnějších.  
ěsta, cena 
řednost 
 dojíždět. Nejedná 
tší pravděpodobností 
ě 25 let. 
 
9
  za 1 km projezdíme 
 dopravě do 
ě vyrovná. 
36 
V dnešní době je třeba při bydlení na vesnici mít 2 auta a tím náklady na dopravu ještě 
vzrostou. Pokud bychom počítali, že za dopravu dáme měsíčně průměrně 4000 Kč je to za   
25 let celkem 1,2 milionu korun. Pokud tuto částku připočteme k ceně nemovitosti z lokality 
bez občanské vybavenosti, dostaneme částku, za kterou jistě najdeme rodinný dům nebo byt 
v lokalitě s lepší občanskou vybaveností. Do tohoto výpočtu jsme nezahrnuli cenu času 
stráveného na cestách. Na každém kupujícím pak je, na kolik si tento čas ocení.  
S lokalitou souvisí i možnost případného prodeje nemovitosti v budoucnosti. Vždy 
bude o lokalitu s občanskou vybaveností větší zájem než o lokalitu, ve které nenajdeme nic. I 
tyto stavby jsou samozřejmě prodejné, jde jen o to, jak velkou finanční ztrátu realizujeme.  
 
4.2 DOPRAVNÍ DOSTUPNOST 
S lokalitou také souvisí i dopravní dostupnost. Tu lze rozdělit na oblast veřejnou a 
soukromou. Soukromá závisí na dobrém silničním napojení na hlavní komunikace. Dobrým 
příkladem jsou obce a města v okolí Prahy. Výborné napojení mají vesnice v okolí dálnice 
D1, ze kterých se během chvíle dostaneme na dálnici a dále do Prahy. Příkladem můžou být 
obce Všestary, Tehov atd. 
 Ve městech je také důležité, zda je zde možnost zaparkování automobilu. Většina 
developerských projektů musí řešit dopravu v klidu. Ta je přesně dána v obecných 
technických požadavcích na výstavbu, kde je jasně dán poměr mezi realizovanými byty a 
počtem parkovacích stání. Z toho důvodu není problém při koupi bytu dokoupit i parkovací 
stání.  
Druhou oblastí je veřejný dopravní systém. Ve větších městech je toto dáno 
dostupností zastávky městské hromadné dopravy. Jen samotná zastávka samozřejmě 
nezaručuje dobré dopravní spojení, záleží na tom, kolikrát za hodinu zde staví MHD a kam se 
z této zastávky dostanu. Dalším faktorem je, jak pohodlné je toto cestovaní.  To závisí na tom, 
kolikrát musím přesedat, abych se dostal například do centra.  
V menších městech a vesnicích je to přítomnost zastávky autobusu nebo vlaku. Zde 
hraje velmi důležitou roli, jak dlouho budu cestovat do centra daného regionu a kolikrát budu 
přesedat. Tyto další náklady jak časové, tak finanční jsou vydáním, které nezaplatím při 
pořízení dané nemovitosti, ale během let bydlení v ní.  
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4.3 ARCHITEKTONICKÉ A URBANISTICKÉ ŘEŠENÍ 
Někdo namítne, že architektura nemá vliv na cenu, ale to není docela tak pravda. 
Nemá vliv přímo, i když by se na našly výjimky. Pokud by byl bytový dům navrhován 
světoznámým architektem, stal by se s něj velmi přitažlivý projekt a cena by stoupla. Je to 
samozřejmě dáno tím, že by se náklady takového projektu zvýšily, ale i tím, že by takový dům 
měl punc exkluzivity.  
 
 
Obrázek č. 2 Residenční budova Ascent autor: Daniel Libeskind - (zdroj: 
http://www.archiweb.cz/buildings.php?&action=show&id=2742) 
Pokud bychom vzali obyčejný developerský projekt, tak cenu přímo kvalitní 
architektura neovlivní, ale byty v ní se prodají třeba rychleji a developer může peníze opět 
investovat nebo získá lepší pověst pro další své projekty. Lidé totiž nechtějí bydlet 
v unifikovaných budovách. Těchto staveb jsme si užili dost během minulého režimu v rámci 
panelových sídlišť. Novějším příkladem jsou tisíce nových bytů v Praze, které jsou na trhu už 
delší dobu a i přes slevu se nenajde kupec. Tyto byty nevynikají po architektonické ani 
dispoziční stránce, ale jsou postavené i na nevhodném místě. U těchto bytů tato kombinace 
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Obrázek č. 3 Satelitní městečko v okolí Prahy – (zdroj: http://bydleni.idnes.cz/prodej-bytu-cxy-
/stavba.aspx?c=A130105_1873473_reality_bdp_web) 
Z pohledu urbanistického jsou důležité veřejné prostory mezi stavbami např. silnice, 
parky, chodníky atd. a jejich uspořádaní.  Nejhorším příkladem špatného řešení veřejných 
prostor jsou různá satelitní městečka. Jejich základ byl vždy stejný. Vzít zemědělskou půdu na 
okraji nějakého sídla, rozparcelovat ji a změnit na stavební parcely. Takto vznikly bez 
jakékoliv občanské vybavenosti ohromné soubory staveb v okolí velkých měst. Tento trend 
byl velmi rozšířený od druhé poloviny 90 let 20. století. Naštěstí je tento trend na ústupu a lidi 
se vracejí do měst. To bude mít ve výsledku vliv na cenu těchto nemovitostí. Podobný vývoj 
ovšem zažila města i v západní Evropě o desítky let dříve. 
 
4.4 DISPOZIČNÍ ŘEŠENÍ A VELIKOST BYTU 
 S architekturou také souvisí dispoziční řešení dané nemovitosti. Velikost 
daného bytu má vliv na jeho prodejnost. Dříve se prodávali více větší byty, dnes jsou to menší 
byty typu 1+kk a 2+kk.  Je to dáno i tím, kolik lidé jsou schopni ze svých příjmů dát za 
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bydlení. U toho faktoru mají hlavní slovo banky. Výši hypotéky ovlivňuje minimální příjem 
rodiny. 
Typická rodina, která uvažuje o koupi bytu, je mladá rodina. Muž vydělává 25 000 Kč 
hrubého, což je zhruba průměrná hrubá mzda v České republice. Manželka, která je na 
mateřské dovolené má příjem 7 000 Kč. Z toho nám vychází jejich čistý příjem okolo    
27 000 Kč. Po započtení nákladů na živobytí 7 000 Kč na jednoho člena rodiny a při 
nákladech na energie a poplatků za bydlení 3 000 - 5 000 Kč zůstává na splátku hypotečního 
úvěru 8 000 – 10 000 Kč. Z toho vychází při 25 letech splatnosti 2,4 až 3 miliony za úvěr. Po 
odečtení úroků nám zůstane na nemovitost cca 1,8 až 2,4 milionu. Za tuto částku pořídíte 
v Praze nový byt o velikosti 1+kk a tento byt asi nebude stačit rodině s dítětem.  V jiných 
městech bychom koupili větší byt, ale je zde otázkou, zda bychom dosáhli na takový příjem. 
Naskýtá se tedy otázka, jak pořídit větší byt. Jednou z možností je samozřejmě zadlužit se na 
delší časový úsek 30, 40 let nebo postupně s rostoucími potřebami kupovat větší byt. Tento 
způsob není u nás moc rozšířený z důvodu toho, že Češi se neradi stěhují a myslí si, že daný 
byt je na celý život. Přitom je na západě zcela běžné stěhovat se za zaměstnáním. Co my 
víme, co bude za 5 nebo 10 let. Z tohoto důvodu bychom měli věnovat dostatek času 
rozhodnutí a zvážit všechna pro a proti při nákupu nemovitosti.    
 
Graf č. 3 Zastoupení dispozičních řešení v developerských projektů - (zdroj: vlastní) 
Velikost bytu je dána na jedné straně normovými požadavky na velikost místností, ať 
je to například 8 m2 pro pokoj pro jednoho nebo 12 m2 pro dva. Na druhou stranu jsou to 
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finanční možnosti kupujících. Z toho vychází například, že byt 1+kk bude mít plochu kolem 
cca 30 m2 nebo 2+kk kolem 50 m2. Je zde vidět trend postupného zmenšování plochy bytů. 
Zatímco průměrná výměra garsonek, které byly dokončeny před dvěma a více lety a jsou stále 
neprodané, je 49 metrů čtverečních, průměrná výměra více než 300 garsonek, které začali 
developeři inzerovat v loňském roce a jsou tudíž teprve "na papíře" nebo ve fázi výstavby, je 
jen 33,8 m2. V případě bytů 4+kk činí rozdíl ve velikosti tzv. ležáků a bytů ze skupiny "na 
papíře" bezmála 31 m2. A developeři ořezávají metry i z bytů 2+kk a 3+kk. 10  
U těchto malých bytů je velmi důležité jejich dispoziční řešení, kdy je důležité využití 
veškerého místa pro úložné prostory. Velmi zajímavým příkladem jsou tzv. lego byty, kdy 
z jedné místnosti posunutím příček nebo skříní získáme několik místností. Jedním velmi 
zdařilým příkladem je byt hongkongského architekta, který dokázal do jedné místnosti vtěsnat 
celkem 24 pokojů, a to vše díky zavěšeným boxům.  





Obrázek č. 4 Byt 24 pokojů v 1 autor: Gary Chang – (zdroj: 
http://artnarchitecture.blogspot.cz/2012/07/small-apartment-transformer.html) 
Existuje celá řada netradičních řešení, kde lidé dokážou bydlet na několika málo metrech 
čtverečních, ale ty nejsou použitelné pro běžné developerské projekty v České republice. U 
nás nedosáhla hustota obyvatel takové úrovně jako jiných  velkoměstech světa. Část tohoto 
principu lze u nás použít jen pro velmi specifickou skupinu lidi žijících v centru Prahy a 
možná i Brna.     
Člověk by čekal, že po zkušenostech z panelových bytů budou nově navržené byty o 
něco dispozičně lepší. Ale jak se zdá u některých bytových domů tomu tak není. Zůstaly nám 
minimální předsíně bez možnosti uložení kabátů, kuchyňské linky s minimální pracovní 
plochou. Dále jsou zde nové nevhodně řešené dispozice způsobené zvýrazněním řešením 
fasády. Problémem části bytu jsou také nedostatečné úložné prostory. Zvláštní kapitolu tvoří 
byty tvářící se jako luxusní, ale ve skutečnosti jsou některé jejich části téměř nezařaditelné. 
Příklady takovýchto nešťastných dispozičních řešení viz následující obrázek.  
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Obrázek č. 5 Vhodné dispoziční řešení - (zdroj: vlastní) 
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Z hlediska typu dispozice jsou v přepočtu na 1 m2 nejdražší byty 1+kk. Je to dáno tím, 
že rozpočtové náklady na daný byt jsou děleny relativně malou plochou bytu, jak ukazuje 
následující graf.  
 
Graf č. 4 Cena v závislosti na velikosti bytu - (zdroj: vlastní) 
 Z grafu také vychází, že cena u některých projektů opět výrazně stoupne u bytu typu 
4+kk. Je to dáno tím, že tyto byty jsou nejluxusnější pro daný developerský projekt a jsou 
umístěny ve vyšších patrech a spolu s terasami a případně i s další koupelnou jsou jejich 
rozpočtové náklady vyšší než u bytů kategorie 2+kk  a 3+kk.   
 
4.5 UMÍSTĚNÍ V RÁMCI BYTOVÉHO DOMU 
 Prvním z těchto faktorů je podlaží, ve kterém je daný byt umístěn. Čím vyšší 
patro, tím je daný byt žádanější. Tento faktor asi souvisí s pocitem bezpečí, které vyšší patro 
poskytuje. Snadněji jsou vykrádány byty v dolních patrech, kde je přece jen snazší přístup do 
bytu. Tento faktor funguje u objektů bez vlastního oploceného pozemku. Pokud je zde 
možnost oplocené předzahrádky, tak tomu není tak. V souvislosti s vyšším patrem souvisí 
také možnost výhledu, pokud je kam se dívat. Některé projekty jsou přímo na tomto výhledu 
založeny, například Central Park v Praze, kde z každého bytu ve věžích je vidět na Pražský 

















1+kk 2+kk 3+kk 4+kk 5+kk
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Graf č. 5 Cena v závislosti na podlaží - (zdroj: vlastní) 
Dalším faktorem je orientace ke světovým stranám. Podle norem musí být byt osluněn 
určitý minimální čas. Ideální by samozřejmě bylo, kdyby každý byt byl orientován na jih. U 
většiny bytových domů to technicky nelze provést z důvodu umístění v rámci městské 
zástavby. Existují však výjimky, kde díky architektonickému návrhu jsou byty orientovány na 
jih např. tento hodnocený developerský projekt. Díky orientaci bychom si mohli připočítat 
nějaký bonus k prodejní ceně při orientaci na jih. Ale tento rozdíl v cenách nesmí být 
extrémní. Příkladem jsou dva byty v posledním patře projektu, kdy rozdíl v ceně bytu byl cca 
250 000 Kč. Oba byty mají stejnou výměru, stejné dispoziční řešení. V podstatě jsou 
zrcadlově souměrné, jediný rozdíl je v orientaci 2 pokojů, které jsou v jednom případě na 
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5  DEVELOPERSKÉ PROJEKTY POUŽITÉ PRO METODU 
PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
SITUACE NA REZIDENČNÍM TRHU V HRADCI KRÁLOVÉ 
 Situace na rezidenčním trhu v Hradci Králové a okolí je trochu jiná než v Praze nebo 
Brně. Na zdejším trhu se moc nových developerských projektů neobjevilo. Většina nově 
postavených bytů pochází z projektů naplánovaných před 2010 a postupně se realizují. Ať se 
jedná o další etapy už zrealizovaných projektů např. lokalita Meteor.  
Z těchto projektů jsou bytů na trhu poměrně dlouhou dobu a daly by se nazvat tzv. 
ležáky. Pak jsou zde projekty, které jsou zastavené a otázkou je, kdy se začnou realizovat. 
Tyto projekty jsou v určitém stupni rozpracovanosti, ať se jedná o studie nebo mají platné 
stavební povolení, ale s přípravou výstavby se nezačalo. Toto je i případ hodnoceného 
projektu Pilot 3. Nabízí se teda šance, kdo uskuteční svůj projekt dřív, získá určitou 
konkurenční výhodu nad ostatními. 
 
Obrázek č. 6 Mapa developerských projektů v Hradci Králové (zdroj: vlastní) 
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5.1 OBYTNÝ KOMPLEX KOLLÁROVA 
Tento developerský projekt se nachází v blízkosti vlakového a autobusového nádraží, 
na okraji pěší zóny a zároveň nedaleko od centra města Hradec Králové. Díky této poloze má 
tento projekt výborné dopravní spojení v rámci městské hromadné dopravy, tak napojení na 
městský okruh.  
Komplex je navržen a realizován jako klasická dostavba blokové struktury. Celý 
objekt má pět nadzemních a jedno podzemní podlaží. Nároží budovy je zakončeno ustupující 
nástavbou dalšího podlaží. Na pozemku vedle domu je umístěna budova krytých garáží 
o celkové kapacitě cca 100 parkovacích stání, jež je provozně napojená průjezdem z ulice 
Haškova.  
 
Obrázek č. 7 Obytný komplex Kollárova – (zdroj: Obytný komplex KOLLÁROVA, spol. s r.o.)  
 Celý objekt je provozně pojat jako polyfunkční dům s prostory pro komerční využití 
v 1.NP a zbývající podlaží pro bydlení.  
V objektu se nalézá 148 bytových jednotek od kategorie 1+kk až po kategorii 6+kk 
včetně ateliérů. Větší bytové jednotky jsou umístěny v základní hmotě se vztahem k uličnímu 
prostoru, zatímco příčná křídla ve vnitrobloku obsahují byty menší s přístupem po otevřené 
pavlači. Byty v 5.NP mají k užívání střešní terasy, řada bytů v 2.NP disponuje terasou rovněž, 




5.2 BYTOVÝ DŮM RESSLOVA 
 
Bytový dům je umístěn v centrální 
části města Hradec Králové. Budova je 
umístěna na Resslově ulici, která je součástí 
druhého městského okruhu v místě dlouho 
nevyužité proluky mezi bytovou výstavbou 
a budovou PVT. Vzhledem ke své poloze je 
zde velmi dobrá dopravní dostupnost. Jak 
k městské hromadné dopravě, zástavka se 
nachází kousek od domu, tak pro 
automobilovou dopravu.  
Dispozičně je objekt řešen jako 
trojtakt, vycházející z umístění domu a jeho 
orientaci ke světovým stranám.  Dům je 
navržen jako sedmipodlažní s ustupujícím 
sedmým podlažím. V domě je 28 bytových 
jednotek s dispozicemi 2+kk, 3+kk a 4+kk. 
Obytná plocha bytů se pohybuje od 46 m2 do 101 m2.  Parter stavby je věnován zázemí 
bytového domu v kombinaci s komerčním využitím a krytým parkingem. Do vnitrobloku je 
navržen průjezd domem z ulice Resslova. Ve vnitrobloku je navrženo parkování, které je 
kryté zelenou střechou tak, aby bylo dosaženo estetické úrovně pohledu do zeleného 
městského vnitrobloku. 
 
5.3 TEREZIÁNSKÝ DVŮR 
Multifunkční komplex Tereziánský dvůr leží nedaleko historického centra Hradce 
Králové. Díky této poloze je v dosahu veškerá občanská vybavenost a zastávky MHD. V 
okolí komplexu je dostatek zeleně podél řeky. V blízkosti se také nachází několik sportovních 
areálů např. koupaliště Flošna nebo všesportovní stadion. 
Obrázek č. 8 Bytový dům Resslova - (zdroj: 
GEBAS atelier architects s.r.o. ) 
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Areál v sobě zahrnuje 
bytové domy s celkovou 
kapacitou 45 bytů, luxusní hotel, 
provozní budovu Divadla Drak 
včetně muzea loutek, parkovací 
dům a také velké nebytové 
prostory určené ke komerčním 
účelům.  
Tereziánský dvůr v sobě kombinuje původní historii města s novými 
architektonickými prvky. Jedinečnost celého areálu spočívá v kombinaci původní historické 
zástavby a nově postavených moderních staveb, které dohromady tvořit jeden celek. Některé 
části původních kasáren prošly rozsáhlou rekonstrukcí, jiné byly nahrazeny novými 
budovami.  
Celkem v šesti objektech bytových domů najdeme 45 bytů a komerční prostory. 
Luxusní čtyřhvězdičkový hotel disponuje 80 pokoji. Součástí hotelu je i kongresový sál pro 
180 osob. Dále se zde nachází provozní budova divadla Drak. V ní jeho návštěvníci najdou 
nové muzeum loutek, ve kterém jsou vystaveny i celé scény používané během divadelních 
představení, zázemí pro sklady, depozitáře, dílny i zkušebnu.  
 
5.4 SVOBODNÉ DVORY 
 Svobodné Dvory jsou jednou z poklidnějších městských částí města Hradce 
Králové, která se nachází nedaleko centra, autobusového i vlakového nádraží a obchodních 
středisek. Dostupnost do centra města je velmi dobře zajištěna městskou hromadnou 
dopravou. Jedná se o část Hradce Králové, která nabízí klid a zeleň, možnost bydlení mimo 
hlavní rušné městské centrum a předměstí a přitom nedaleko ke všem službám a potřebám 
každodenního života. Přímo ve Svobodných Dvorech nalezneme pobočku pošty, dva obchody 
s potravinami, drogerii i benzinovou pumpu. 
Developerský projekt nabízí nové třípodlažní bytové domy a pozemkové parcely pro 
výstavbu rodinných domů. V rámci stavby vznikne 80 zcela nových bytových jednotek v pěti 
bytových domech se zahrádkou, terasou nebo balkonem. Jedná se o byty o velkosti 1+kk až 
3+kk.  
Obrázek č. 9 Tereziánský dvůr - (zdroj: Stako s.r.o.) 
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Obrázek č. 10 Svobodné Dvory - (zdroj: Final Alfa a.s.) 
5.5 ZAHRADNÍ ČTVRŤ STĚŽERY 
Projekt Zahradní čtvrť Stěžery je situován na kraj obce a plynule navazuje na stávající 
zástavbu. Měl by v budoucnu tedy tvořit přirozené rozšíření hranic dnešních Stěžer. Celá 
Zahradní čtvrť vyroste na místě dnešního pole při příjezdu od Hradce Králové Zelenou ulicí 
po pravé straně. Díky této své poloze je velmi snadné dopravní spojení nejen do centra města, 
ale také napojení na dálnici D11. Výhodou je tedy nejen velmi dobrá dostupnost vč. možnosti 
využití pravidelné MHD, ale také úplná občanská vybavenost přímo v obci. Je zde mateřská 
školka, základní škola s třídami od 1. do 5. třídy, střední odborná škola se dvěma studijními 
obory, pošta, knihovna, ordinace praktického lékaře, restaurace atd. Pro sportovce je 
k dispozici fotbalové hřiště a tenisového kurty.  
 
Obrázek č. 11 Zahradní čtvrť Stěžery - (zdroj: Bytová výstavba CZ a.s.) 
Projekt zahrnuje 10 řadových rodinných nízkoenergetických domů a 9 samostatně 
stojících třípodlažních viladomů s celkem 78 byty. Součástí projektu je také zvelebení okolí 
výstavby a stavba části cyklostezky podél stávající silnice směrem na Hradec Králové. Byty 
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jsou řešeny v dispozicích 1+kk, 2+kk a 3+kk se samostatnými komorami ke každému bytu 
přímo na patře. Přízemní byty mají vstup na vlastní oplocenou zahrádku s vydlážděnou 
terasou, k bytům v patrech patří balkony nebo prostorné terasy v případě bytů v nejvyšších 
patrech. Ke každému bytu náleží nejméně jedno venkovní či kryté parkovací.  
 
5.6 BYTOVÝ DŮM VILÉM 
Projekt je situován 
v městské čtvrti Malšovice. Tu 
lze charakterizovat jako klidnější 
hradeckou čtvrť, převládají zde 
rodinné domy, zbytek zástavby 
je tvořen bytovými domy 
většinou do pěti nadzemních 
podlaží. Územní stavební rozvoj 
této městské čtvrti je téměř 
ukončen, v době od cca roku 
2006 probíhá nová větší bytová 
zástavba jenom v jižním směru v lokalitě Plachta. Ve východní části Malšovic jsou situovány 
dvě rozsáhlé zahrádkářské osady. Vzhledem k sousedství s lesem jsou Malšovice 
vyhledávaným startovacím místem pro výlety obyvatel Hradce, začínají zde turistické a 
cyklistické trasy.  
Díky své poloze je zde dobré dopravní spojení, jak pomocí městské hromadné 
dopravy, tak napojení na Brněnskou třídu a na Gočárův okruh.  
Bytový dům má 15 bytů o dispozici 1+kk, od klasických o výměře od 26,5 m2 až po 
velkoplošné byty typu loft, které mají výměru až 74 m2. Každý byt má přístup na balkón nebo 
terasu. Ke každému bytu náleží sklep a vlastní parkovací stání, a to buď nekryté, umístěné na 
pozemku, nebo tzv. garážové, které se nachází v přízemí bytového domu. 
 
 
    Obrázek č. 12 Bytový dům Vilém - (zdroj: Moravan develop  
   s.r.o.) 
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5.7 PLACHTA R/S 
Tento developerský projekt 
se nachází na jižním okraji 
Malšovic. Urbanistické řešení 
celého obytného souboru preferuje 
ustupující městský charakter ve 
smyslu uspořádání: ulice - náměstí 
- park. Celá nově vzniklá lokalita je 
v okrajové městské části Hradce 
Králové. Jedinou nevýhodou toho 
projektu je, že díky svému umístění 
při okraji města, je zde horší 
dopravní spojení s centrem města. Tato nevýhoda je částečně vynahrazena blízkostí volné 
přírody.  
V rámci projektu bylo vystavěno několik bytových dům. Výstavba byla rozdělena na 
několik etap. V rámci poslední etapy bylo postaveno 265 bytů včetně několika 
bezbariérových.  Tento soubor byl dokončen v roce 2009 a posledních pár bytů bylo prodáno 
v první polovině roku 2013, v tuto chvíli už nejsou v nabídce žádné byty.   
 
5.8 BYTOVÉ DOMY KAMIL A JONÁŠ 
Oba tyto bytové domy se nacházejí na jižním okraji Třebeše.  V této městské části je 
veškerá občanská vybavenost a služby. Je zde základní a mateřská škola, ordinace 
praktických lékařů atd. Nedaleko jsou městské lesy, golfové hřiště, cyklostezky pro sportovní 
vyžití a aktivity, množství zeleně kolem slepého ramena řeky Labe. Dopravní dostupnost do 
centra je zde dobrá a to díky MHD, i když je tato část poměrně daleko od centra. 
          Nízkoenergetický bytový dům "Kamil" je novostavba pětipodlažního, 
nepodsklepeného domu. V objektu je navrženo celkem 12 bytových jednotek typu 1+kk až 
5+kk od 45 m2 do 150 m2. V 1.NP je umístěno 14 parkovacích stání, garáž, předávací stanice, 
úklidová komora a 6 sklepů. 
V bytovém domě Jonáš je vybudováno 29 bytových jednotek s parkováním uvnitř 
objektu v 1.NP. Jedná se o menší byty o velikosti 1+kk a 2+kk. 
Obrázek č. 13 Plachta R/S - (zdroj: Stako s.r.o.) 
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5.9 APARTMÁNOVÝ DŮM  
Jedná se o podobný projekt jako bytové domy Kamil a Jonáš, který se nachází 
v lokalitě Nového Hradce. Takto lokalita je srovnatelná s Třebeší. Jedná se o okrajovou čtvrť 
Hradce. Od ostatních projektů se liší tím, že se jedná o luxusnější developerský projekt. 
V rámci projektu je navrženo 6 bytů větších velikostí. Objekt je navržen jako třípodlažní, třetí 
podlaží je částečně ustoupené s terasami.  Parkovaní je řešeno uvnitř objektu a dále na 
pozemku domu.  
 
Obrázek č. 16 Apartmánový dům - (zdroj:Fato a.s.) 
 
Obrázek č. 15 Kamil - (zdroj: Fato a.s.) Obrázek č. 14 Jonáš - (zdroj: Fato a.s.) 
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6  DEVELOPERSKÝ PROJEKT BYTOVÝ DŮM PILOT 3  
6.1 POPIS BYTOVÉHO DOMU 
6.1.1 Lokalita 
Město Hradec Králové, přirozená krajská metropole, se nachází pouhých sto kilometrů 
východně od Prahy. Statisícové město plné zeleně leží na soutoku řek Labe a Orlice. Bohatá 
historie města sahá hluboko do minulosti. Město pod Bílou věží, jednou z nejvýraznějších 
dominant východočeské metropole se pyšní i dalšími gotickými, renesančními a barokními 
stavbami (G. Santini, C. Lurago). Moderní česká architektura v duchu secese a 
funkcionalismu je dílem světově proslulých architektů profesora Jana Kotěry a jeho žáka 
Josefa Gočára, jehož pozoruhodná urbanistická koncepce vzbuzuje dodnes obdiv a byla 
inspirací pro několik dalších generací architektů. Stala se podnětem k tomu, že Hradec 
Králové je nazýván „Salónem republiky“. 
Hradec Králové se řadí dlouhodobě mezi města s vynikající kvalitou života a 
vynikající sociální situací (viz např. ocenění MPSV ČR obec přátelská rodině 2013, 2009, 
2008. V Hradci Králové působí fakultní nemocnice – jedno z největších zdravotnických 
zařízení nejen ve východních Čechách, ale i v celé České republice. Pilíře sociální oblasti v 
Hradci Králové tvoří krajská příspěvková organizace domov důchodců a bohatá síť privátních 
poskytovatelů sociálně-zdravotních služeb. Potřebnost a dostupnost sociálních a souvisejících 
služeb je dána oficiálním rozvojovým dokumentem, který vzniká na principu komunitního 
plánování. Statutární město Hradec Králové zřizuje příspěvkovou organizaci Dětský denní 
rehabilitační stacionář zabývající se komplexní poradenskou činností a rehabilitační péčí o 
děti s poruchami hybnosti a opožděným psychomotorickým vývojem.  
V rámci města působí několik sportovních klubů, pokrývající široké spektrum sportů. 
Například Mountfield HK hrající extraligu nebo FC Hradec Králové hrající druhou nejvyšší 
fotbalovou ligu. Postupně jsou rekonstruovány různé sportovní areály – Sportovní areál 
Bavlna nebo koupaliště Flošna.  Stále je v plánu realizace rekonstrukce fotbalového stadionu. 
Novostavba bytového domu se nachází v lokalitě Moravské předměstí. Tu lze 
charakterizovat jako klidnější hradeckou čtvrť, převládají zde rodinné domy, zbytek zástavby 
je tvořen bytovými domy většinou do pěti nadzemních podlaží.  
V rámci dané lokality v těsném sousedství plánované novostavby bytového domu najdeme 
jak základní a mateřská škola Pohádka.  Ve městě je několik středních škol a gymnázii. Hradec 
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Králové je také univerzitní město, vyučuje zde Univerzita Hradec Králové, některé fakulty 
Univerzity Karlovy a Univerzity obrany. 
 Sídlí zde biskupové královéhradecké diecéze církve katolické a československé 
husitské. Klicperovo divadlo je uznávanou scénou, jež čtyřikrát získala ocenění Divadlo roku, 
artkino Centrál se pyšní oceněním Nejlepší evropské kino pro mladé publikum z roku 2008. 
Královéhradecký Festival Park, který leží na místě bývalého vojenského letiště, poskytuje 
prostor mimo jiné známým letním festivalům Rock for People a Hip Hop Kemp.  
Budoucí bytový dům se nachází v těsném sousedství třídy dr. Eduarda Beneše a 
Brněnské, které jsou dopravními tepnami města. Po dokončení dálnice D11 bude město 
připojeno na dálniční síť. Hradec Králové je také dopravní uzel pro dálkovou autobusovou 
dopravu a přes Pardubice pro železniční dopravu. V rámci městské hromadné dopravy je 
provozováno přes 30 autobusových a trolejbusových linek. Zastávky MHD jsou v těsné 
blízkosti bytového domu.   
 
Obrázek č. 17 Bytový dům Pilot 3 - (zdroj: GEBAS atelier architects s.r.o. ) 
6.1.2 Architektonické řešení 
Z hlediska architektonického řešení je objekt pojat jako moderní bytový dům. Objekt 
je navržen jako jedna hmota, která je prostorově členěna na menší objemy pomocí materiálů, 
barevnosti a prostorových prvků. Z návrhu vyplývá, že severní fasáda je navržena jako strohá 
s ohledem na dispoziční řešení domu vzhledem k orientaci ke světovým stranám. Východní, 
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jižní a západní fasáda je živou a hravou hmotou se zajímavými detaily a objemy. Výtvarné a 
materiálové řešení aktivně reaguje na místo a účel, pro který objekt bude sloužit. Objekt je 
rozčleněn na tři hmoty, kde východní hmota je řešena a členěna probarvenou omítkou ve dvou 
kontrastních odstínech bílé a šedivé. Prostřední hmota v severní části domu je zvýrazněním 
schodiště a její fasáda je provedena z montovaného systému fasádních panelů v přírodním 
odstínu šedozelené barvy s patinou. Jižní prostřední část domu je pojata ve fasádním 
omítkovém systému doplněném ocelovými konstrukcemi zábradlí teras a balkónů v žárovém 
zinkování v kombinaci s pískovaným sklem. Západní hmota domu je část domu, kde jsou na 
fasádách použity montované fasádní desky s dekorem světlého dřeva, kladené ve formátu 
prken s vodorovným členěním v kombinaci s plochami v omítkovém systému tmavě šedé 
barvy.  
 
Obrázek č. 18 Bytový dům Pilot 3 - (zdroj: GEBAS atelier architects s.r.o. ) 
6.1.3 Dispoziční řešení 
Jedná se o 4 podlažní dům s dalším ustupujícím podlažím, které je částečně zapuštěné. 
V zapuštěném podlaží je prostor garáží a jednotlivá garážová stání, dále jsou v tomto podlaží 
umístěny sklepy bytů. Součástí tohoto podlaží je i technická místnost. V dalších podlažích se 
nachází jednotlivé byty. Je zde spektrum bytů ve velikosti od 1+kk až 4+kk. Páteřní 
komunikací je schodiště umístěné na severní fasádě budovy, které je doplněno výtahem a 
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podélnou chodbou pavlačového typu. Tímto řešením je eliminován jakýkoliv hluk od výtahu. 
Každý byt má vlastní hygienický blok a následně je tvořen prostorným obývacím pokojem. 
Na tento pokoj přes centrální chodbu navazuje dle kategorie bytu příslušný počet místností. 
Každý byt má balkón, lodžii či terasu orientovanou na jih. Výhodou je, že 1.NP vůči 1.PP 
ustupuje a tím vytváří terasy pro byty. Nejvyšší podlaží půdorysně ustupuje proti předešlému 
podlaží a tím vzniká dokonalý prostor pro rozlehlé terasy s orientací na jih čí jihovýchod. 
V tomto podlaží jsou umístěny největší byty.   
 
Obrázek č. 19 Interiér bytu - (zdroj: vlastní) 
6.1.4 Standardní vybavení bytů 
Standardní vybavení bytů lze řešit klientskými změnami. Ale již ve standardu se 
počítá s velmi kvalitními materiály a prvky. Jde o bezpečnostní protipožární vstupní dveře, 
obložkové zárubně včetně dveří, kvalitní obklady a dlažby v koupelnách a WC, sanitární 
předměty včetně závěsných záchodů. V každém bytě je provedena příprava pro kuchyňskou 
linku. Vytápění bytů je řešeno jako centrální dálkové s výměníkovou stanicí v domě. Samotné 
vytápění bytů je zajištěno pomocí klasických deskových radiátorů v obytných místnostech a 
podlahovým vytápěním v koupelnách.  
Standardem je samozřejmě zateplení objektu izolačním materiálem na bázi 
extrudovaného fasádního polystyrénu tloušťky minimálně 100mm a pasivními okny s 
izolačním trojsklem. Těmito opatřeními spadá bytový dům do kategorie budov úspory energie 
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A. Pro budoucí majitele bytů je toto opatření z pohledu úspory měsíčních nákladu na bydlení 
jednoznačně výhodnou investicí.  
 
Obrázek č. 20 Interiér bytu - (zdroj: vlastní) 
Klientům budou poskytnuty optimální podmínky pro možnosti výběru materiálů a 
celkového vybavení jednotky prostřednictvím výběru a ukázek vzorových materiálů přímo u 
daných dodavatelů. Uplatňování klientských změn bude řešeno standardním způsobem jako u 
všech jiných projektů. Veškeré požadavky na vícepráce budou projednány s klientem. Tyto 
změny mohou být projednávány do konce výstavby hrubé stavby bytového domu. Při prodeji 
budou klienti seznámeni s vzorky základního realizačního standardu vybavení bytu (obklady, 
podlahy, sanitární předměty apod.) podle stanoveného kvalitativního standardu a nabídka 
nadstandardního vybavení bytových jednotek. Klientské změny budou zaevidovány pod 
pořadovými čísly a pouze takto sepsané změny budou platné a realizované. Vícepráce budou 
řádně účtovány přímo klientovi na základě jeho požadavků.  
Zásadou pro realizaci klientských změn je podmínka, že mohou být požadovány a 
realizovány pouze takové, které nebudou mít jakýkoliv dopad do vnějšího vzhledu objektu a 
společných prostor bytového domu. Požadované vícepráce nesmí omezovat, znehodnocovat, 
nebo jinak znevýhodňovat přilehlé byty a ostatní prostory a musí být v souladu s platnými 








7  OCENĚNÍ BUDOUCÍHO BYTOVÉHO DOMU  
Nejdůležitější bodem při přípravě developerského projektu je určit pro koho daný projekt 
realizujeme a jakou cenu je daný investor ochoten zaplatit.  
V případě bytového domu jsou danými investory lidé, kteří chtějí vyřešit svoje vlastní 
bydlení nebo mají volné finanční prostředky a chtějí je investovat do nemovitosti. Tuto 
nemovitost mohou následně pronajímat. 
Určit cenu, kterou jsou ochotni za daný byt koupit je složitější. Na jedné straně jsou 
náklady na realizaci daného developerského projektu. Na straně druhé to je, za kolik se 
obdobné projekty v dané lokalitě prodávají. Na určení prodejní ceny byla použitá metoda 
přímého porovnání s realizovanými developerskými projekty v Hradci Králové.   
7.1 METODA PŘÍMÉHO POROVNÁNÍ 
Metoda přímého porovnání je metoda, při které se přímo porovnávají srovnávací 
nemovitosti s nemovitostí oceňovanou, jejíž cenu chceme zjistit. Srovnávací nemovitosti jsou 
takové, u nichž známe ceny i jejich parametry (obec, vybavení, jejich výměry…).11  
Hlavním předpokladem pro správnou volbu srovnávacích objektů ve vztahu k 
oceňovanému objektu je totožný segment trhu, na němž tyto objekty působí. Tímto by mělo 
být zajištěno, že nemovitosti budou podobné především ve velikosti sídla a jeho významu, 
typu nemovitosti a v dalším. Porovnání vychází z domněnky, že má-li srovnávací objekt 
obdobné charakteristiky jako oceňovaný objekt, pak porovnávací hodnota je v úrovni ceny 
srovnávaného objektu. Pokud se však srovnávací objekty od oceňovaného liší, je nutné tyto 
rozdíly určitým způsobem cenově zohlednit. To znamená, že následujícím krokem po vybrání 
vhodných srovnávacích objektů je vyhledávání jejich diferencí, jimiž se odlišují od 
oceňovaného objektu. Objekty se většinou liší svoji velikostí, vybavením, stavebně 
technickým stavem atd. Tyto odchylky se snažíme ohodnotit a využít je pro cenové úpravy ve 
formě srážek a přirážek s cílem získat zatím neznámou porovnávací hodnotu oceňovaného 
objektu. 12 
                                                 
11
 BRADÁČ, A.; ŠILHÁNKOVÁ, H.; SUPERATOVÁ, A. et al. Teorie oceňování nemovitostí: VIII. přepracované a 
doplněné vydání. 8. přepracované a aktualizované vydání. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. 753 s. ISBN 978-
80-7204-630-0. 
12
 ZAZVONIL, Z. Porovnávací hodnota nemovitostí. 1. vyd. Praha: Ekopress, 2006. 313 s. ISBN 80-86929-14-0.  
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7.2 URČENÍ CENY ZA 1M2 NA ZÁKLADĚ CEN REALIZOVANÝCH 
PRODEJŮ BYTŮ  
Porovnání průměrných prodejních cen za 1 m2 je první z možností, jak ocenit daný 
developerský projekt. Jako koeficienty úpravy byly použity: 
• koeficient na úpravu zdroje – jedná se o nabídkové ceny developerských projektů  
(výsledná částka byla snížena na 90 % nabídkových cen) 
• koeficient na úpravu lokality 
• koeficient na úpravu dopravní dostupnosti 
• koeficient na úpravu dle typu projektu. 









Lokalita dopravní dostupnost 
typ 
projektu   Kč 
Obytný komplex Kollárova, Hradec 
Králové 34 052 Kč 1,20 1,10 1,00 1,32 25 797 
Bytový dům Resslova, Hradec Králové 33 271 Kč 1,05 1,10 1,00 1,16 28 682 
Tereziánský dvůr dům, Hradec Králové 43 495 Kč 1,25 1,10 1,00 1,38 31 518 
Plachta R.S.Hradec Králové 42 386 Kč 0,90 0,95 1,00 0,86 49 285 
Bytový dům Vilém, Hradec Králové 33 811 Kč 0,95 1,00 1,00 0,95 35 591 
Zahradní čtvrť Stěžery, Hradec 
Králové 40 501 Kč 0,85 0,80 1,00 0,68 59 560 
LOKALITA METEOR Svobodné 
Dvory 36 402 Kč 0,85 0,80 1,00 0,68 53 533 
Bytový dům "KAMIL", Hradec 
Králové 40 371 Kč 0,95 0,90 1,00 0,86 46 943 
Bytový dům JONÁŠ, Hradec Králové 41 235 Kč 0,95 1,50 1,00 1,43 28 836 
Apartmánový dům, Hradec Králové 52 078 Kč 0,95 1,20 1,50 1,71 30 455 
              
Průměr 
        Kč 39 020 
Směrodatná odchylka         Kč 11 522 
Průměr mínus směrodatná odchylka         Kč 27 498 
Průměr plus směrodatná odchylka         Kč 50 542 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) 
        Kč 39 000 
K1 Koeficient úpravy na lokalitu       
K2 Koeficient úpravy na dopravní dostupnost       
K3 Koeficient úpravy podle typu projektu                                                                                        
  Index odlišnosti     IO = (K1 × K2 × K3 ×)                                                                                                        
Tabulka č. 1 Výpočet ceny za 1 m2 podle realizovaných prodejů 
Tímto způsobem byla vypočítána cena za 1 m2  u 10 projektů. Průměrná cena 1 m2  je  
39 000,- Kč s DPH. 
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7.3 URČENÍ CENY ZA 1M2 NA ZÁKLADĚ CEN PRONÁJMŮ BYTŮ  
Toto určení vychází z prozaičtější idey, že byt je předražený, pokud je částka za roční 
nájem pro daný byt nižší než 4 % ceny prodávaného bytu nebo rodinného domu. Roční nájem 
obsahuje pouze čistý nájem bez jakýchkoliv poplatků spojených s užíváním bytu, jako jsou 
poplatky za energie, příspěvky na fond oprav, pojištění.  13   
V rámci toho určení byly vybrány byty, které jsou k nájmu v daných developerských 
projektech. Tyto nájmy byly následně upraveny stejnými koeficienty (viz. kapitola 7.2). 
Z čistého ročního nájmu byla následně získána cena daného bytu a přes jeho velikost 
vypočítána cena za 1 m2. 





Cena za 1 
m2  K1 K2 K3 











4% z ceny je 

















97 172 800 Kč 4 320 000 Kč 44 536 Kč 1,25 1,10 1,00 1,38 32 273 
Bytový dům Vilém, 




64 151 200 Kč 3 780 000 Kč 59 063 Kč 0,95 1,20 1,00 1,14 51 809 
                    
Průměr Kč 38 426 
Směrodatná odchylka Kč 7 842 
Průměr mínus směrodatná odchylka Kč 30 584 
Průměr plus směrodatná odchylka Kč 46 269 
Odhadovaná cena (dle ODBORNÉ úvahy) Kč 38 500 
K1   Koeficient úpravy na lokalitu             
K2   Koeficient úpravy na dopravní dostupnost             
K3   Koeficient úpravy podle typu projektu                                                                                                                               
    
Index 
odlišnosti         IO = (K1 × K2 × K3 ×)                                                                                                        
Tabulka č. 2 Výpočet ceny za 1 m2 podle nájmů 
Cena za 1m2 je výpočtem stanovena na 38 500,- Kč s DPH jako průměr z 5 hodnot. 
                                                 
13
 LUX, M., SUNEGA,P. Jak dobře investovat do bydlení. 1. vyd. Praha: Sociologické nakladatelství, 
2006. 161 s. ISBN 80-86429-56-3. 
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7.4 VÝPOČET PRODEJNÍ CENY BYTOVÉHO DOMU  
Z vypočítaných cen za 1m2 byla aritmetickým průměrem získána základní cena  
1 m2 plochy bytu. Pro bytový dům v Hradci Králové činí cena 1 m2 38 750,- Kč s DPH.  
Tato základní cena byla následně upravená koeficientem pro daný byt v bytovém 
domě. Tento koeficient vychází z předpokladu, že každý byt má rozdílnou hodnotu 
v závislosti na prostorovém umístění v bytovém domě (podlaží, orientace ke světovým 
stranám), dále na velikosti a dispozičním řešení. Podrobně byly tyto faktory ovlivňující cenu 
bytu popsány v předcházející kapitole (viz. Faktory ovlivňující cenu bytu). 
Pro toto ohodnocení byl použit koeficient kombinující podlažnost a dispoziční řešení. 
Konkrétní hodnoty ukazuje následující tabulka, kde hodnota koeficientu byla vybrána na 
základě porovnání s koeficienty z konkrétních developerských projektů.     




















1.np 1+kk 97 101       93 97 
1.np 2+kk 90 96 94     101 95 
1.np 3+kk 94 96 90     95 95 
1.np 4+kk 109   99       100 
2.np 1+kk 107     85 111   102 
2.np 2+kk 94 101   91 110 98 98 
2.np 3+kk 96 93 95 91 102 103 97 
2.np 4+kk 116   95 73     100 
3.np 1+kk 109     87   105 105 
3.np 2+kk 96 104 97 97 119 102 103 
3.np 3+kk 97 97 99 95 101 106 99 
3.np 4+kk 118   98 79 102   99 
4.np 1+kk 114     89   99 103 
4.np 2+kk 94 106 101 103   106 103 
4.np 3+kk 99 99 102 94   106 102 
4.np 4+kk     101 82   119 102 
5.np 1+kk       91     105 
5.np 2+kk   106 106 107     106 
5.np 3+kk 113 100 107 98     108 
5.np 4+kk 117   106 84     110 
6.np 1+kk       94     103 
6.np 2+kk       110     103 
6.np 3+kk       104     110 
6.np 4+kk   118 107 86     110 






PLOCHA BALKON TERASA LODGIE KOEFICIENT CENA BEZ DPH CENA S DPH 
  BYTU m2 m2 m2 m2 CENY   DPH 15% 
1.NP                 
P3-01-01 3+kk 86,1   37,3   95%    3 353 571,25 Kč     3 856 606,94 Kč  
P3-01-02 2+kk 59,1   38,8   95%    2 513 177,50 Kč     2 890 154,13 Kč  
P3-01-03 2+kk 55,6   47,2   95%    2 535 588,00 Kč     2 915 926,20 Kč  
P3-01-04 2+kk 55,6   47,5   95%    2 540 390,25 Kč     2 921 448,79 Kč  
P3-01-05 2+kk 55,6   47,5   95%    2 540 390,25 Kč     2 921 448,79 Kč  
P3-01-06 2+kk 49,9   46,6   95%    2 343 498,00 Kč     2 695 022,70 Kč  
P3-01-07 3+kk 86,1   26,2   95%    3 175 888,00 Kč     3 652 271,20 Kč  
                  
2.NP                 
P3-02-01 3+kk 86,1 4,9     97%    2 894 610,95 Kč     3 328 802,59 Kč  
P3-02-02 2+kk 59,1 3,8     98%    2 014 586,00 Kč     2 316 773,90 Kč  
P3-02-03 2+kk 55,6 3,7     98%    1 897 343,70 Kč     2 181 945,26 Kč  
P3-02-04 2+kk 62,7 6,9     98%    2 184 669,90 Kč     2 512 370,39 Kč  
P3-02-05 2+kk 55,6 6,7     98%    1 946 882,70 Kč     2 238 915,11 Kč  
P3-02-06 2+kk 55,6 3,7     98%    1 897 343,70 Kč     2 181 945,26 Kč  
P3-02-07 1+kk 37,1 4,1     102%    1 345 742,10 Kč     1 547 603,42 Kč  
P3-02-08 1+kk 32,2       102%    1 106 842,80 Kč     1 272 869,22 Kč  
                  
3.NP                 
P3-03-01 3+kk 86,1 9,1     99%    3 024 355,95 Kč     3 478 009,34 Kč  
P3-03-02 2+kk 59,1 4,8     103%    2 134 726,50 Kč     2 454 935,48 Kč  
P3-03-03 2+kk 55,6 6,6     103%    2 044 477,90 Kč     2 351 149,59 Kč  
P3-03-04 2+kk 55,6 8     103%    2 068 775,60 Kč     2 379 091,94 Kč  
P3-03-05 2+kk 55,6 4,6     103%    2 009 766,90 Kč     2 311 231,94 Kč  
P3-03-06 2+kk 55,6 7,4     103%    2 058 362,30 Kč     2 367 116,65 Kč  
P3-03-07 1+kk 37,1 2,9     105%    1 364 091,75 Kč     1 568 705,51 Kč  
P3-03-08 1+kk 32,2       105%    1 139 397,00 Kč     1 310 306,55 Kč  
                  
4.NP                 
P3-04-01 3+kk 86,1 9,3     102%    3 119 440,50 Kč     3 587 356,58 Kč  
P3-04-02 2+kk 59,1 7,1     102%    2 153 531,10 Kč     2 476 560,77 Kč  
P3-04-03 2+kk 55,6 4,3     102%    1 985 098,50 Kč     2 282 863,28 Kč  
P3-04-04 2+kk 62,7 3,7     102%    2 218 841,70 Kč     2 551 667,96 Kč  
P3-04-05 2+kk 55,6     13,6 102%    2 144 937,60 Kč     2 466 678,24 Kč  
P3-04-06 2+kk 55,6 3,7     102%    1 974 786,30 Kč     2 271 004,25 Kč  
P3-04-07 1+kk 37,1 4,6     103%    1 367 613,40 Kč     1 572 755,41 Kč  
P3-04-08 1+kk 32,2       103%    1 117 694,20 Kč     1 285 348,33 Kč  
                  
5.NP                 
P3-05-01 4+kk 100,1   47,1   110%    4 583 705,50 Kč     5 546 283,66 Kč  
P3-05-02 4+kk 110,6   60   110%    5 212 042,00 Kč     5 993 848,30 Kč  
CELKEM   1983,6 109,9 398,2 13,6    76 012 169,80 Kč   87 689 017,60 Kč  
  
                
Garážové stání 31x bez DPH 200 000 Kč s DPH 242 000 Kč    6 200 000,00 Kč     7 502 000,00 Kč  
Parkovací stání 26x bez DPH 80 000 Kč s DPH 96 800 Kč    2 080 000,00 Kč     2 516 800,00 Kč  
CELKEM ZA DEVELOPERSKÝ PROJEKT          84 292 169,80 Kč   97 707 817,60 Kč  
Tabulka č. 4 Ceny bytů - (zdroj:vlastní) 
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7.5 NÁKLADY NA REALIZACI  
Největší položkou při realizaci developerského projektu je samotná stavba bytového 
domu. Náklady byly stanoveny na základě položkového rozpočtu z roku 2010. Z tohoto 
důvodu byla tato cena stanovena na základě průzkumu mezi stavebními firmami na 75% 
z ceny dle položkového rozpočtu.  
Náklady na stavbu 
66 152 357,13 * 0,75 = 49 614 267,85 Kč bez DPH 
 
Dalším nákladem je cena za nákup pozemku. Cena za pozemek je 2770Kč za 1 m2.  
 
Cena pozemku  
 2400  * 2770 =   6 648 000,00 Kč  
            Poslední velkou položkou jsou projekční náklady a náklady na technický dozor během 
realizace. 
 Projekční práce a inženýrská činnost 
  3 000 000 Kč  
 Technický dozor 
  350 000 Kč 
        
7.6  PRODEJNÍ PLÁN 
Prodejní plán obsahuje 3 varianty prodeje: 
1. pesimistický plán - počítá s nejhorší variantou - špatná prodejnost bytů, časová rezerva 
6 měsíců. Tento plán je naplánován na 24 měsíců pro realizace developerského projektu.  
2. realistická varianta plánu -  tato varianta je založena na předpokladu, že většina bytů se 
prodá během výstavby nebo během krátkého období po kolaudaci. Celková realizace 
developerské projektu by byla pro tuto variantu 18 měsíců.  
3. optimistický plán - předpokládá, že všechny byty budou prodány během výstavby 




7.7 PLATEBNÍ PODMÍNKY KLIENTŮ  
Platební podmínky jsou různé v rámci developerských projektů v závislosti na 
velikosti daného projektu, velikosti developera atd. Velkou roli v určení platebních podmínek 
hrají podmínky dané financující bankou. Jeden systém je, kdy se platí procenta z ceny bytu při 
rezervaci bytu, při podpisu smlouvy o smlouvě budoucí, při dokončení hrubé stavby, při 
dokončení omítek a rozvodů, při kolaudaci a doplatek při předaní bytu. Dalším variantou je 
platba při rezervaci bytu a následný doplatek při předání bytu.   
 
 
7.8 ZPŮSOB FINANCOVÁNÍ DEVELOPERSKÉHO PROJEKTU  
            Developerský projekt bude financován developerským úvěrem, který poskytne Banka 
a.s. Developer bude čerpat úvěr po podpisu úvěrové smlouvy a po splnění podmínek k jeho 
čerpání. Úvěr bude čerpán postupně na základě měsíčních faktur vystavené zhotovitelem 
stavby. Finanční prostředky budou zasílány na příslušný bankovní účet k úhradě závazku v 
souladu s účelem úvěru. Developer je povinen podstoupit zástavní právo ve prospěch banky 
na objekt včetně pozemku. Výmaz zástavního práva k prodávané bytové jednotce pak banka 
na žádost klienta poskytne jen za předpokladu, že celá kupní cena této jednotky bude složena 
na projektový účet a bude použita na splátku úvěru.   
Při čerpání úvěru probíhá 1x měsíčně supervize objektu, při které bude vyhotoven 
zjišťovací protokol. Podle odsouhlaseného rozpočtu ze zjišťovacího protokolu banka proplatí 
jednotlivé faktury dodavatelům. Po zhotovení hrubé stavby, bude proveden zápis rozestavěné 












zahájení prodeje HSV PSV kolaudacedoprodej
pesimistická varinata realistická varinata optimistická varianta
Kolaudace         Doprodej 
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7.9 EKONOMICKÁ ROZVAHA PROJEKTU 
Vlastní zdroje k začátku projektu 
projekční a inženýrská činnost                  3 000 000,00 Kč  
Vlastní zdroje celkem (bez DPH)        3 000 000,00 Kč  
Budoucí vlastní zdroje  
supervize stavebních prací                    350 000,00 Kč  
úroky a poplatky                 2 500 000,00 Kč  
pojištění stavby                    120 000,00 Kč  
Vlastní zdroje celkem (bez DPH)        2 970 000,00 Kč  
Náklady 
náklady na výstavbu bytové domu               49 614 267,85 Kč  
nákup pozemků                 6 648 000,00 Kč  
ůvěr na výstavbu bytového domu               35 000 000,00 Kč  
Celkové náklady (bez DPH)      62 232 267,85 Kč  
Výnosy 
výnosy z prodeje (bez DPH)               84 292 169,80 Kč  
provize za zprostředkovaní prodeje - 5% -              4 214 608,49 Kč  
daň z převodu nemovitosti - 4% -              3 371 686,79 Kč  
Celkové výnosy z prodeje  (bez DPH)      76 705 874,52 Kč  




7.10 RIZIKA SPOJENÁ S REALIZACÍ DEVELOPERSKÉHO 
PROJEKTU PILOT 3 
Při realizace projektu vznikají rizika pro všechny strany, které do procesu vstupují. 
Cílem všech je jejich minimalizace.  
Pro developera je největším rizikem ztráta vložených prostředků a nerealizace zisku. 
První rizikem je špatný výběr lokality a skladby bytů v rámci developerského projektu. Pro 
snížení tohoto rizika je potřeba provést dobrý marketingový průzkum trhu, před samotným 
zahájením projektovaní bytového domu. Pro tento projekt byl tento průzkum proveden před 
nástupem hypoteční krize. Druhým rizikem je špatné nastavení cenové hladiny prodávaných 
bytů. Toto riziko jsem se snažil maximálně eliminovat průzkumem trhu provedeným v rámci 
této práce. 
Další rizika souvisí se samotnou realizací developerského projektu. Jedním z nich je 
nedodržení harmonogramu výstavby. Toto riziko se dá velmi dobře snížit dobře nastaveným 
penálem ve smlouvě se stavební firmou. V souvislosti s realizací stavby je dalším rizikem 
kvalita stavby a s ní spojené reklamace ze strany budoucích kupujících. Pro snížení tohoto 
rizika je nejdůležitější pravidelná kontrola ze strany technického dozoru investora během 
výstavby.          
 
7.11 SPLACENÍ ÚVĚRU A ÚROKOVÉ SAZBY  
Bankovní úvěr může být splacen během doby od podepsání smlouvy do dne, kdy bude 
předloženo kolaudační rozhodnutí. Úroková sazba bude stanovena jako výše referenční sazby 
platné v den kolaudace developerského projektu plus marže banky 3,5%. Referenční sazbou 
se v tomto případě rozumí 6 - měsíční PRIBOR.  
Bankovní úvěr může být splacen i po dni předložení kolaudačního rozhodnutí. 
Úroková sazba bude stanovena jako výše referenční sazby platné v den kolaudace 
developerského projektu plus marže banky 3,5%. Referenční sazbou se v tomto případě 
rozumí 1-měsíční PRIBOR. Sazba je navýšena o měsíční sazbu za pozdní splacení úvěru 8%.  
Výše úrokované částky se vypočítává průběžně od samého začátku z vyčerpané částky 
bankovního úvěru. Úvěr může být splacen třemi variantami, splacení úvěru v den splatnosti, 
po dni splatnosti nebo může být předčasně splacen. V prvním variantě developer bude splácet  
pouze úroky a jistina bude splacena v den splatnosti úvěru. Dnem splatnosti se rozumí den, 
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kdy bude předloženo kolaudační rozhodnutí bytové domu. V druhém a třetím případě se jedná 
o předčasné nebo pozdní splacení úvěru, kdy bude developer sankciován. 
7.12 FINANCE A DEVELOPERSKÉ PROJEKTY  
Při přípravě projektu mají ústřední postavení finanční analýza a hodnocení projektů, 
protože poskytují informace, které umožňují rozhodnutí o přijetí či odmítnutí projektu.  
Hodnocení a výběr projektů je úzce spjato se dvěma zásadními rozhodnutími. Prvním 
je rozhodnutí investiční, které se týká vlastní věcné náplně projektu (program služeb, velikost 
jednotky, technologický proces aj.) a je tedy rozhodnutím, do jakých konkrétních aktiv bude 
firma investovat. Druhým je rozhodnutí finanční, které se týká velikosti a struktury finančních 
zdrojů, kterou bude realizace projektu vyžadovat. Tato rozhodování spolu úzce souvisí a 
jejich společným rysem je to, že základem je peněžní tok (cash-flow) projektu po celou dobu 
jeho života a dobu provozu.  
 
7.12.1 Kritéria hodnocení ekonomické efektivnosti 
Základem pro rozhodnutí o přijetí či zamítnutí daného projektu je výpočet určitých ukazatelů 
ekonomické efektivnosti. Tato kritéria zkoumají obvykle návratnost (výnosnost) zdrojů, které 
budou na realizaci projektu vynaloženy. 
Nejběžněji jsou používána následující kritéria: 
• rentabilita kapitálu 
• kritéria založená na diskontování, která zahrnují čistou současnou hodnotu,  
            index rentability a vnitřní výnosové procento 
• doba návratnosti. 
 
Rentabilita vlastního kapitálu (ROE, z anglického Return of Equity) 
Tento ukazatel stanovuje poměr zisku po zdanění (někdy též zisku před zdaněním) k 
vlastnímu kapitálu vloženému do projektu. Vyjadřuje tedy míru zhodnocení vlastních zdrojů, 
které užil investor k financování. 
 
ROE = 14 447 606 / (3 000 000 + 6 648 000) = 150 % 
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Rentabilita celkového kapitálu (ROA – Return of Assets) 
Ukazuje nám celkové zhodnocení všech zdrojů, užitých k financování projektu, tj. 
vlastního i cizího kapitálu. Vyjadřuje se zlomkem, kde ve jmenovateli je celkový vložený 
kapitál a v čitateli buď součet hrubého zisku a úroků (EBIT před zdaněním), nebo součet 
zisku po zdanění a zdaněných úroků (zdaněný EBIT).  
 
ROA =  14 447 606 / 62 232 267 =  23,21 % 
Bod zvratu 
Analýza bodu zvratu (Break Even Point Analysis, Cost-Volume-Profit Analysis) je 
analytická metoda, která pomáhá zjistit kritický objem prodeje, při kterém se tržby právě 
rovnají nákladům. Tento objem je označovaný jako bod zvratu. 
 
 
Graf č. 6 Bod zvratu 
Z grafu je patrné, že při pesimistické a realistické variantě nastane bod zvratu v době 
po kolaudaci bytového domu. V optimistické variantě je to v době kolaudace projektu. Skok 
v grafu během 9 měsíce je způsoben přijetím dalším záloh z prodaných bytů po dokončení 
hrubé stavby.    
 
-30 000 000 Kč
-25 000 000 Kč
-20 000 000 Kč
-15 000 000 Kč
-10 000 000 Kč
-5 000 000 Kč
0 Kč
5 000 000 Kč
10 000 000 Kč
15 000 000 Kč
20 000 000 Kč
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25
pesimistická varianta realistická varianta optimistická varianta
69 
Čistá současná hodnota 
Čistá současná hodnota (NPV neboli Net Present Value) je základem všech 
dynamických metod, zároveň je metodou nejrozšířenější a nejvhodnější, protože nám udává 
srozumitelný výsledek a jednoznačná hodnotící kritéria. NPV vyjadřuje rozdíl mezi 
současnou hodnotou příjmů investice a současnou hodnotou výdajů, vše vyjádřeno v hodnotě 
peněz v době pořízení investice. NPV potom vyjadřuje, kolik peněz nad investovanou částku 
dostane investor navíc. Z tohoto vyplývá, že investici je vhodné realizovat, pokud NPV > 0. 
Pokud by NPV < 0 nedošlo by k získání investovaného kapitálu. Při výběru ideální 
investiční varianty vybereme tu variantu, která vykazuje nejvyšší NPV. Dále platí, že všechny 
varianty, u nichž je NPV > 0 splňují požadovanou míru výnosnosti a jejich realizace by 
představovala zvýšení tržní hodnoty firmy. 14 
 
I0 - investiční výdaj v době pořízení investice 
k - diskontní sazba projektu (požadovaná výnosnost) – zvolena 15 % 
 
Čistá současná hodnota pesimistická varianta 6 857 005 Kč  
Čistá současná hodnota realistická varianta 8 178 518 Kč  
Čistá současná hodnota optimistická varianta 9 427 983 Kč  
 
Slabinou NPV zůstává vysoká závislost na diskontní sazbě (k), která je obtížně 
stanovitelná. Čím vyšší diskontní sazbu použijeme, tím nižších hodnot bude dosahovat 
ukazatel NPV. Metoda NPV je v současné době považována za nejvhodnější přístup 
ekonomického vyhodnocování investičních projektů. Respektuje faktor času, bere 
v úvahu příjmy po celou dobu životnosti projektu a za efekt projektu považuje celkový 
peněžní příjem nikoliv účetní zisk.  
                                                 
14
 MÁČE M. Finanční analýza investičních projektů, Praha, Grada Publishing, 2006, 80 s., ISBN 978-80-247-1557-0.  
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8  ZÁVĚR 
V České republice se developerské projekty realizují něco přes 20 let, ale kvalita 
některých projektů je velmi pochybná. Některé projekty v oblasti rezidenční výstavby jsou 
horší než mnohými lidmi obávané byty v panelových domech. Velmi dobrým příkladem 
špatných developerských projektů jsou satelitní městečka vzniklá rozparcelováním polí na 
okraji vesnic. Parcely zde vzniklé jsou malé, bez občanské vybavenosti a se špatnou dopravní 
dostupností. Z těchto důvodů budou v budoucnosti zde postavené rodinné domy velmi špatně 
prodejné. Musíme proto jen doufat, že kvalita developerských projektů bude stoupat, protože 
za 20 let jsme se od těch obávaných panelových sídlišť posunuli pouze ke zmiňovaným 
satelitním městečkům.        
 Pokud se člověk přeci jen rozhodne pořídit si nějakou nemovitost pro bydlení, měl by 
si udělat velmi rozsáhlý průzkum, zda opravdu je pro něj tato koupě výhodná. Podívat se za 
kolik a kde se jaké nemovitosti prodávají a porovnávat. Základními parametry pro porovnání 
jsou lokalita, dopravní a občanská vybavenost. V rámci průzkumu by se člověk měl zajímat, 
nejen o to, co v tuto chvíli v okolí stojí, ale i co se plánuje zde postavit. Taková dálnice nebo 
průmyslová zóna dokáže velmi zahýbat s cenou. Samozřejmě toto platí i naopak v případě 
parku, školy atd. Dalším faktorem, kterým by se měl člověk zabývat jsou náklady spojené 
s užíváním dané nemovitosti, tím se nemyslí jen energie a případné příspěvky do fondu oprav. 
Ale jsou to například náklady na každodenní dojíždění do zaměstnání nebo školy v případě 
nákupu nemovitosti v odlehlé lokalitě. Zde sice bude počáteční investice do bydlení nižší než 
při koupi bytu v centru, ale náklady na toto dojíždění během 25 let mohou být vyšší než 
případný rozdíl cen.   
 Stejné faktory samozřejmě zajímají i developery. Po ně je důležité, za kolik mohou 
prodat byty v rámci svého projektu. Cena pro bytový dům Pilot 3 byla vypočítána 
aritmetickým průměrem z ceny zjištěné metodou přímého porovnání prodejních cen 
developerských projektů v Hradci Králové a cen nájmů v okolí. Vypočítaná výsledná základní 
cena je 38 750 ,- Kč/m2 s DPH. Tato cena je upravená o koeficienty, které vycházejí z  polohy 
bytu v rámci developerského projektu a určuje možný výnos z prodeje. Po odečtení nákladů 
na výstavbu bytového domu byl určen možný hrubý zisk kolem 14,5 milionů. Odhadovaná 
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